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En los últimos cinco años el turismo se ha convertido en una de las 
actividades que más generan  divisas, contribuyendo al 18% del total de las divisas 
producidas por exportaciones y turismo conjuntamente.  
Hoy en día el turismo es la industria más grande del mundo; representa 
más del 10% de todo el empleo y el 11% del Producto Interno Bruto mundial, por lo 
tanto la industria del turismo ya se ha definido como una de las actividades de mayor 
crecimiento y de mayor futuro tanto en Nicaragua como en el resto de la región 
centro Americana. 
Las playas del pacifico de Nicaragua son muy frecuentadas por 
encontrarse cerca de la capital Managua y por conectarse por vías de fácil acceso a la 
carretera panamericana que serpentea paralelamente al litoral. Todas sin excepción, 
constituyen representativas muestras de las maravillas que abundan en esa región de 
nuestro país y por lo tanto un gran potencial para desarrollos turísticos. 
 
Chinandega ocupa el extremo occidental del Pacifico de  Nicaragua, 
internándose en el golfo de Fonseca por la península de Cosigüina. 
 
Este departamento cuenta con un significativo número de atractivos de 
interés turístico como playas, puertos, esteros y volcanes. Estos atractivos podrían ser 
explotados tomando en cuenta técnicas y concepto del turismo sostenible, y de esta 
manera  lograr un desarrollo socio económico benéfico para el departamento y sus 
pobladores. 
 
En la cuidad de Chinandega tanto su gobierno como sus habitantes tienen 
en sus manos un futuro económico potencial de esta región del país. 
 
Uno de los municipios del departamento de  Chinandega, es  El Viejo, 
esta ubicado a 5 Km. de la cabecera departamental, este cuenta con los principales 
balnearios: Jiquilillo, Mechapa, Aposentillo. 
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El acceso a esta playa se realiza a través de la carretera El Congo a unos 
30 Km.  de la cuidad de Chinandega, luego se toma  desvío, un camino de 6 Km. 
hasta llegar Aposentillo.  
 
En esta monografía se hablará de la playa de Aposentillo localizada a 
unos 150Km. de la capital Managua de nuestro país, cuenta con una exuberante 
diversidad de recursos naturales y con una calidad paisajística propia para 
convertirse en  unos de los principales destinos turísticos de la región del Pacifico del 
país; sin embargo, la ausencia de la infraestructura adecuada en el sitio representa 
una verdadera problemática para su desarrollo turístico, ya que no posee una oferta 
diversificada ni de  buena calidad para atraer a los turistas. 
 
Esto se produce como consecuencia de la falta de planes de desarrollo y 
aprovechamiento turístico de la zona, debido a la situación socioeconómica 
imperante a nivel local y el histórico abandono gubernamental a esta región. 
 
La playa de Aposentillo se caracteriza por amplitud en costa de 4.7 Km., 
su oleaje calmo, arena oscura limpia en toda su costa de formaciones rocosas, no hay 
mucha infraestructura de servicio. 
 
El negocio de bienes raíces, es en realidad un motor del crecimiento 
actual, es lo que mantiene lleno los mejores hoteles y restaurantes, y creó una 
percepción del desarrollo que no esta sustentado por el crecimiento de la 
construcción. 
 
Existen en el lugar dos proyectos en desarrollo: 
 
 Marina  Puesta del Sol que brinda servicios como bar y 
restaurante, cancha de tennis, hospejade y muelle.  
 Rancho Chancleta brinda servicios de bar y restaurante. 
 
Pero ninguno de ellos ofrece un producto completo para satisfacer las 
necesidades de todo tipo de turista.  
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De acuerdo a esta situación, se hace necesario realizar un Estudio de Pre-
Factibilidad en la playa de Aposentillo, Chinandega, con el objetivo de contribuir 
con el desarrollo del turismo local, y como resultado surgen las siguientes preguntas 
de investigación: 
 
¿Será factible la instalación de un resort & spa en la  playa de 
Aposentillo? 
¿Será aceptado el resort por la comunidad de Aposentillo? 
¿Qué beneficios tendrá esta comunidad? 
¿Qué estrategia tomara el presidente del resort  para atraer turistas? 
 
Aposentillo no cuenta con hoteles que brinde los servicios básicos 
necesarios para satisfacer la estadía de los visitantes. La instalación de un resort  
resolvería parcialmente esa necesidad de alojamiento y además, crearía un impacto 
socioeconómico positivo en el departamento debido a que se convertiría  en una  
fuente de empleo directo, dará plusvalía adicional a la zona y posicionará con fuerza 
las playas occidentales del pacifico de  Nicaragua.  
 
Así mismo la demanda con que cuenta en la playa el resort  encuentra su 
justificación en  proyectar la playa como fuente de empleo e ingresos y después de 
tener a la vista toda la información que se ha recopilado y soporta este trabajo de 
investigación, consideramos que la instalación de este resort es una  alternativa de 
inversión ya que el análisis financiero demuestra que es rentable con un punto de 
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II.  OBJETIVOS 
 
 
2.1 Objetivo General 
 
2.1.1 Realizar un estudio de pre-factibilidad para la instalación de un 
resort & spa en la playa Aposentillo, Chinandega. 
 
 
2.2 Objetivos Específicos 
 
2.2.1 Identificar el mercado potencial del resort & spa a partir de un 
estudio de mercado al que tendría que orientarse la oferta de este servicio como 
resort y spa.  
 
2.2.2 Determinar los impacto positivos y negativos  que tendría la 
instalación del resort & spa en la playa de Aposentillo. 
 
2.2.3 Elaborar un estudio técnico  con el  objeto de proveer información 
para cuantificar el monto de las inversiones y los costos pertinentes en el estudio de 
prefactibilidad. 
 
2.2.4 Realizar un análisis financiero para ordenar y sistematizar la 
información de carácter monetario, elaborar los cuadros analíticos y datos 
adicionales para conocer la factibilidad del resort & spa.. 
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III. MARCO TEÓRICO  
 
 
CAPITULO I.  CARACTERÍSTICAS GENERALES DE APOSENTILLO   
 
 
3.1.4 Generalidades de Chinandega  
 
El departamento de Chinandega se encuentra ubicado en la región 
occidental de Nicaragua, en el extremo nor-occidental del país, entre el Océano 
Pacifico y el Golfo de Fonseca, en el cual se adentra la península de Cosigüina. 
 
El origen de nombre  Chinandega se deriva de la voz Nagrandana o 
idioma Nahualt Chinantecal que significa “VECINO DE CHINANTLAN” y ésta a 
su vez de Chinan “Cobertizo o bajareque provisional de habitación” y de la partícula 
indicativa Tlan. Es decir que Chinandega significa “LUGAR DE ENREMADAS O 
HABITACIONES PROVISIONALES”.  
 
Los Municipios son: Chinandega (cabecera departamental). Chichigalpa, 
Posoltega, Corinto, El Realejo El Viejo, Puerto Morazán, Villa Nueva Somotillo, 
Santo Tomas  del Norte,  San Francisco del norte, Cinco Pinos, San Pedro del norte. 
 
Chinandega por ser una gran riqueza histórica y cultural. A demás de la 
conquista, las ricas tierras de la zona eran pobladas por diferentes tribus indígenas, 
provenientes del norte de la región, posiblemente de México. Durante la colonia, El 
Realejo y la cuidad de El Viejo se destacaron como importantes polos de desarrollo. 
 
El histórico Puerto de El Realejo, su antigua plaza de El Viejo con su 
igualmente antigua Basílica dedicada a la Inmaculada Concepción de Maria; el 
imponente Volcán San Cristóbal el mas alto de Nicaragua, sus numerosos sistemas 
de esteros cubiertos de manglares y extensas playas de suaves arenas volcánicas, mas 
su floreciente actividad comercial, hacen de Chinandega un destino especial tanto 
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para el visitante que busca un remanso de paz como para quien requiere sudar 
adrenalina o anda en búsqueda de invertir en magnificas oportunidades de negocio. 
 
En el pasado reciente, la zona se destacó por sus elevados índices de 
producción de algodón. También se conocía la región de Chinandega por su gran 
producción de cítricos, como naranjas, limones y otros, razón por la cual su cabecera 
departamental era conocida popularmente como La Cuidad de las Naranjas. 
 
Chinandega, constituye uno de los departamentos de mayor comercio en 
el país, siendo actualmente el segundo departamento de la Republica que representa 
mayor riqueza, debido a las exportaciones de azúcar, alcoholes, mieles, camarón y 
otros productos agroindustriales y de origen pecuario, además que sus hermosas 
playas son un excelente lugar para visitar y veranear. 
 
Más al norte, cerca de Honduras, los habitantes del pueblo de Somotillo 
son conocidos por sus artesanías. 
 
El Viejo es una pequeña ciudad cerca de la ciudad de Chinandega, y es 
conocido por la gran variedad de comida típica producida por sus habitantes. Sus 
especialidades incluyen las rosquillas, cajetas y bojillos de leche. La mayor parte de 
la comida típica de El Viejo puede ser encontrada en otras partes del país. Sin 
embargo, hay una fruta en particular que solo se produce en esta región: el  toncua. 
Está fruta es similar a la sandilla y la manera popular de comerla es en miel. 
Otro de los atractivos importantes de la región es su iglesia colonial. La 
Basílica de El Viejo fue construida en el siglo XVII y todavía conserva su estilo 
colonial. El interior de la iglesia está bellamente decorado y bien preservado. Un 
precioso cielo raso de madera le da un toque acogedor y en sus ventanas hay datos de 
su historia. 
Lo más interesante de la basílica es una imagen de la virgen María. Se 
dice que un español fue forzado a permanece en el puerto del Realejo en 1562, 
cuando una tormenta imposibilitó su partida. Cuando este español trajo la imagen de 
la virgen al pueblo de El Viejo, cerca de El Realejo, sus habitantes estaban 
fascinados y la gente llegaba desde lejos para ver la estatuilla. La gente despidió 
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tristemente a la imagen de la virgen cuando el noble hombre partió con ella, pero otra 
tormenta evitó que éste siguiera su camino y lo obligó a regresar. Entonces, él tomó 
la decisión de dejar la imagen en El Viejo, pues lo interpretó como una disposición 
divina. Se dice que la imagen era un regalo de Teresa de Ávila, su hermana que 
trascendió en la historia y llegó a ser Santa Teresa, inspiradora de una importante 
congregación. Por  cientos de años, personas llegaban hasta esta iglesia para ver esta 
imagen de la Virgen. La plata que adorna a la estatuilla  también tiene su historia  y 
tradición por múltiples milagros atribuidos a esta. Todos los diciembres, se hace el 
llamado „lavado de la plata‟ que consiste en tomar todo el tesoro de la virgen, que 
son piezas donadas por los creyentes a lo largo de los siglos, y lavarlo mientras los 
fieles y demás presentes oran y observan el ritual. 
El departamento de Chinandega ofrece muchas playas cristalinas y bellos 
esteros. Hay varios poblados costeros de pescadores, como Aserradores y Jiquilillo, 
conocidos por su tranquilidad y sus playas desiertas. Esta imagen, sin embargo, 
cambia drásticamente durante la Semana Santa, cuando los nicaragüenses invaden 
sus playas.  En los últimos años se registra también mucha afluencia de salvadoreños 
pero no hay datos precisos. En cualquier otro momento del año, las playas 
permanecen tranquilas y prácticamente vacías. 
 
3.1.2 Ubicación y Clima 
 
El clima es caluroso, con temperaturas medias entre 21º C y 30º C. y 
máximas hasta de 42º C. La precipitación anual máxima alcanza 200 mm. y la 
mínima entre 700 y 800mm. Anuales. 
 
Chinandega ocupa el extremo occidental de Nicaragua, esta ubicada en 
las coordenadas 12º 32´ de latitud norte y 86º 58´ de longitud oeste, limita al norte 
con la republica de Honduras y el departamento de Madriz, al este con el 
departamento de León y Estelí, al sur y oeste con el Océano Pacifico. 
 
El relieve del departamento es muy parecido al de su vecino, el 
departamento de León.   
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El Municipio de El Viejo se encuentra localizado en el extremo nor-
occidental del país siendo el municipio más poblado y más extenso del departamento 
de Chinandega y de la costa del Pacífico de Nicaragua, con una distancia de 5 
kilómetros de Chinandega. 
 
La pequeña ciudad de El Viejo presenta un clima el cual es definido 
como Sabana Tropical (AW), el cual presenta en todo el Litoral Pacifico 
caracterizado por una marcada estación seca de más de seis meses. Con temperaturas 




Según las estimaciones del Instituto Nicaragüense de Estadísticas y 
Censos, la población del departamento de Chinandega estimada para el año 2005 es 
de 441,308 habitantes. 
 
Chinandega es la cabecera departamental y  ciudad principal, cuenta con 
una población estimada en 149,890 habitantes (INEC, 2005), está ubicada a 131 
kilómetros de la Capital Managua. Chinandega fue elevada ciudad en el año 1839, 
cuenta con una extensión territorial de 686.61 km².  
 
El municipio del viejo cuenta aproximadamente con: 94,399 habitantes 
en total, de los cuales 48,820 es población rural 45,579 es urbana. La población 





La playa de Aposentillo localizada en la cuidad de Chinandega a unos 
150 kilómetros de la capital Managua de nuestro país, cuenta con una exuberante 
diversidad de recursos naturales y con una calidad paisajística propia para 
convertirse en  unos de los principales destinos turísticos de la región del Pacifico del 
país; sin embargo, la ausencia de la infraestructura adecuada en el sitio representa 
una verdadera problemática para su desarrollo turístico, ya que no posee una oferta 
diversificada ni de  buena calidad para atraer a los turistas. 
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El acceso a esta playa se realiza a través de la carretera El Congo 
actualmente en reconstrucción a unos 27 Km.  de la cuidad de Chinandega, luego se 




Está definida por la Provincia Geomorfológico Planicie Costera del 
Pacifico, la que comprende una franja delimitada a lo largo del litoral de costero. Se 
extiende desde punta Cosigüina hasta el istmo de  Rivas, presentando elevaciones de 
0 a 200 metros en su zona más Norte y de 0 a 500 metros en su zona más Sur. Sus 
rasgos morfológicos principales lo constituyen terrenos bajos y altos, independientes 
del material originario, es decir, material coluvial, aluviales, fluviales, lacustres, 
marinos y volcánicos. 
 
En el departamento de Chinandega se localizan cuatro zonas 
geomorfológicas diferentes. Hacia el norte, en el limite con Honduras y Madriz, se 
levanta la sierra de La Botija con sus cumbres culminarías Variador y Alto del Cedro 
(1,685 m). De ella  desciende el río Negro y Acuespalapa entre llanos de arcillas 
negras que registran las temperaturas mas calidas del país. 
 
La tercera zona es la fila volcánica que se inicia en Cosigüina (858m); 
continua con los volcanes Maribios: Chonco (1,105m), San Cristóbal (1,745m), y 
Apastepe (1,405m). Cosigüina, en el centro de la península del mismo nombre, 
presenta un enorme cráter con  laguna al fondo, formada después de la gran erupción 
de 1835 que sepultó en tinieblas por varios días las regiones aledañas al golfo de 
Fonseca entre fuertes retumbos y temblores. La península se levanta con farallones 
de unos 100 metros al golfo de Fonseca. 
 
Entre Cosigüina y San Cristóbal están los cerros de Mostega o Buena 
Vista formados por un vulcanismo mucho mas profundo que el que dio origen a los 
Maribios.  
 
El San Cristóbal es el más elevado entre los volcanes y además punto 
culminante del Departamento (1745m). De la cumbre  truncada se desprende una 
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persistente fumarola en señal de actividad. A su lado se encuentra  el cono menor de 
Chonco, extinto y cubierto de vegetación. Al norte figura Moyotepe, cono derruido 
sin cráter visible; al este Apastepe, o Cerro de Chichigalpa cuyo  cráter Casita 
presenta fumarolas. Este volcán monta a la vez sobre una antigua loma truncada, 
Argelia, sin terminar de cubrirla, dejando entrever un cráter semicircular, La Pelona, 
(a 870m. de elevación), donde se han acumulado suelos fértiles sembrados con 
algunos cultivos.  
 
Al pie de la fila volcánica se extiende la llanura de Agateyte, asiento de 
las ciudades de El Viejo, Chinandega y Chichigalpa, fértil por las cenizas de los 
volcanes;  se encuentra cuadriculada por cultivos, en especial cana de azúcar, pues 
























                                                 
1
 Geografía Dinámica de Nicaragua. Jaime Incer.2ed.2000 Managua. 
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CAPITULO II.  CLASIFICACION DE LOS HOTELES 
 
3.1.2 Concepto de hotel y servicio que ofrece 
 
Hotel es la industria que se encarga de ofrecer a huéspedes y viajeros, las 
opciones de alojamiento, comida, bebidas, recreación y comodidad mediante pago
2
, 
ya que en dependencia de ellos se determina su mercado, las tarifa la calidad de 
servicio  la infraestructura. Esto debido a que los hoteles con mayor categoría tienen 
el deber de ofrecer mayor comodidad que uno de menor categoría; de la misma 
forma, el huésped tiene el derecho de exigir mas, dependiendo de la tarifa que pague. 
 
3.2.2 Clasificación de hoteles 
 
 Para clasificar los hoteles existen varios criterios entre ellos los siguientes: 
 
3.2.2.1   Por su dimensión: 
 
En lo que a dimensión concierne, los hoteles se clasifican; en pequeños, 
medianos y grandes. 
 
3.2.2.1.1 Hotel pequeño 
 
En su diseño se consideran habitaciones individuales y dobles; por lo 
general, no cuentan con servicio de esparcimiento y recreación. La recepción sirve 
como administración. Tiene servicio de bar y restaurante. 
 
3.2.2.1.2 Hotel mediano 
 
Cuentan con habitaciones individuales, dobles y un porcentaje pequeño 
de sillas, además de la administración servicio de bar y restaurante, estacionamiento 
y algunos tiene piscina. Las habitaciones tienen servicio de televisión, teléfonos  y 
servicios de bebidas. 
                                                 
2
 Armando García. Escuela de hotelería de Turismo. Segunda edición.  
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3.2.2.1.3 Hotel grande 
 
Su organización es la más compleja, ya que cuenta con varios tipos de 
habitaciones, servicio de recreación y esparcimiento. Por lo general, tienen servicios 
de lujos y están dentro de las más exclusivas zonas turísticas o de la ciudad. 
 
3.2.2.2 Tipo de clientela 
 
Existen diferentes tipos de clientela, por lo cual es necesario comprender 
sus características para agruparlas y de está manera determinar cada mercado. 
 
3.2.2.2.1 Comerciales en transitorios 
 
Para viajeros en transito; comúnmente en viajes de negocios. Ofrecen 





Los hoteles vacacionales se localizan en áreas de recreos, zonas 
arqueológicas y de riqueza arquitectónica o cultural. 
 
3.2.2.2.3 Para convenciones 
 
Reciben grandes grupos de comerciantes o profesionistas que asisten a 
convenciones, se localizan en centros urbanos o vacacionales. 
 
Este tipo de hoteles se define como una serie de dormitorios y 
departamentos agrupados en gran número, con un complejo de servicios que atienden 
a las necesidades propias de los huéspedes y las necesidades de esparcimiento de los 
habitantes de la ciudad donde se edifique esta construcción. 
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El objetivo de estos hoteles es proporcionar grandes espacios para 
reuniones, donde el huésped se interesa por una actividad central, los negocios, 
turismo, el estudio o descanso. 
Cuenta con zonas de usos múltiples como salones privados de reuniones 
conectados con las áreas de habitaciones con accesos y algunas zonas comerciales. 




Para personas que no desean quedarse en su casa y prefieren quedarse en 




Es un edificio para huéspedes permanentes que ofrecen servicios, 
recamaras, cócteles, y servicios de comidas en los cuartos. Este tipo de hoteles se 
encuentran en la ciudades y en van desde lujosos, y hasta planes de alojamiento 
normales. 
3.2.2.3 Calidad del servicio 
 
La calidad de servicio es uno de los punto claves para el éxito de un 
hotel. Para la clasificación de este, utilizaremos la forma más conocida y utilizada 
dentro de Nicaragua, la cual es por sistema y por la cantidad de estrellas. 
 
3.2.2.3.1 Por sistema 
 
Los criterios por sistemas son: 
 Sistemas de vocablos descriptivos: superior de primera, ordinario 
de primero, superior de turista y ordinario de turista. 
 Sistema de claves de letras: la categoría óptima es AA en orden 
descendente, A, B, C y D. 
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 La categoría óptima es de 5 estrellas y desciende hasta una3: 
 
A. Una estrella: los servicios que ofrecen son: cambio de blancos y 
limpieza de la habitación diariamente, baño privado en cada 
habitación con regadero. 
B. Dos estrellas: consta de cafetería a determinas horas, limpieza en 
la habitación, cambio de blancos. El personal de servicio se 
encarga de la limpieza de las habitaciones y de recibir al huésped. 
C. Tres estrellas: tiene restaurante-cafetería, sus muebles y 
decoración es de tipo comercial. En algunos casos el personal de 
servicio es bilingüe. 
D. Cuatro estrellas: los servicios que poseen son: restaurante-
cafetería, bar, salón de banquetes, personal bilingüe, personal de 
servicio uniformado, cambio de blancos diariamente.  
E. Cinco estrellas: cuenta con bar (música y entretenimiento), 
locales comerciales, atención al huésped las 24 horas del día, 
salón de banquetes y convenciones, sala de proyecciones, su 
personal es bilingüe y sus instalaciones son de calidad selecta. 
 
Gran turismo  
 
Los componen: locales comerciales, centros nocturnos, salones de 
banquetes y convenciones, servicios de restaurantes, etc. 
 
3.2.2.4 Ubicación o relación con otros servicios 
 
En cuanto a su ubicación se clasifican en diferentes tipos que son:  
 
3.2.2.4.1 Hotel Metropolitano. 
 
Edificio ubicado dentro de las ciudades, en zonas urbanas y cercanas a 
lugares de esparcimiento. 
                                                 
3
 Ver anexo pag. #  Categorizacion de hoteles en el sistema nacional de calidad de Nicaragua. 
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3.2.2.4.2 Hotel Casino 
 
El ingreso por concepto de alojamiento es completamente secundario. 
Los ingresos considerables provienen de los juegos de azar. 
 
3.2.2.4.3 Hotel de centros vacacionales 
 
Se encuentra ubicado fuera de las zonas metropolitanas; incluyen 
instalaciones recreativas y de esparcientos que constituyen propiamente el atractivo 
de estos centros con áreas verdes. 
 
3.2.2.4.4 Hotel Transitorio. 
 
Generalmente están ubicados en el centro de la cuidad. 
 
3.2.2.4.5 Hoteles residenciales. 
 
Son ocupados por un periodo que va desde un mes hasta un año, entre los 
servicios están: comedor, servio de cuarto y servicios generales. 
 
3.2.2.4.6 Hoteles Resort 
 
Por lo general están localizados en áreas de recreación, entre los muchos 
servicios que ofrecen están: las instalaciones para convenciones, salón de uso 
múltiple, spa, variedad en recreación,  piscina, salón de belleza, variedad de centros 
de atracción y diversión. 
 
3.2.2.4.7 Moteles o Auto hoteles 
 
Por lo general están localizados cerca de las carreteras, aunque un gran 
número de este tipo de hoteles está siendo construido dentro o cerca de las ciudades. 
También ofrece estacionamiento general o con cajón aparte, junto a la habitación 
para comodidad de los turistas sin costos extras. 
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Se dividen en dos tipos: 
 
3.2.2.5.1 Permanentes. Permanecen abiertos durante todo el año. 
3.2.2.5.2 De estación. Operan exclusivamente durante determinada 
épocas del año. 
3.2.2.6   Organización 
 
Se dividen en: funcionamiento independiente y funcionamiento en cadena. 
 
3.2.2.6.1 Funcionamiento independiente. Cuando es administrado 
por el propietario y él es quien define la identidad del hotel. 
 
3.2.2.6.2 Funcionamiento en cadena. La cadena de hoteles 
consisten en unidades que pertenecen a una compañía que opera un número de 
establecimientos.  
Los objetivos y ventajas que ofrecen son:  
a) En mayores recursos para hacer propagandas a hoteles. 
b) Estandarización de equipos y procedimientos de operación. 
c) Optimas condiciones para reducir costos de alojamiento masivo a 
las agencias de viajes mayoristas. 
d) Control de seriaciones entre hoteles afiliados. 
e) Abaratamiento de artículos comprados por mayoreo. 
f) Disposición de personal entrenado para nuevos hoteles afiliados, 
o inversión mínima en determinados casos. 
 
El funcionamiento del conjunto hotelero debe responder a una 
zonificación que permita aprovechar lo utilizable de los servicios que estén en un uso 
tanto en localización como en capacidad. 
 
3.2.2.7 Hotel inteligente 
 
El hotel es un lugar donde el huésped desea encontrar la máxima 
comodidad, empleando el menor esfuerzo posible al desplazarse. Para que un hotel 
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pueda se inteligente se debe considerar la ubicación del hotel, la belleza, costo de 
ocupación, incremento en la productividad tanto en el diseño como dirección del 
hotel y eficiencia en el costo de su sistema. 
 
La característica de estos hoteles, es de una estructura diseñada para 
acomodar cambios de manera económica y eficiente. Ninguno de estos hoteles puede 
ser establecido si la estructura con la que cuenta es inadecuada. 
 
3.2.3 Definición  de Hoteles de playa 
 
Un hotel de playa se define como un complejo turístico hotelero, cercano 
a la playa y conformado por una serie de subsistemas estructurante. 
 
El hotel de playa esta definido por su relación directa e insoluble con 
unos recursos naturales como lo es la playa (mar o lago). Los hoteles por ser parte 
del segmento turístico vacacional tienen que ofrecer al usuario más opciones que una 
simple habitación, lo que implica necesariamente la oferta de una serie de 
equipamiento de soporte que deben ser adecuadamente planeados.  
 
3.2.4 Características de un Hotel de Playa. 
 
Los hoteles de playa se caracterizan por ser all-suit, es decir que todas las  
cabañas o villas están igualmente equipadas, prestando las mismas facilidades y 
contando con los mismos niveles de lujo.  
 
Existen diferentes características para un hotel de playa, la mas 
importante es su conjunto, el cual puede ser de un solo bloque o varios pisos, similar 
a un hotel de cuidad o conformado por edificaciones dispersas como villas, 
bungalows o cabañas. Esta nomenclatura se utiliza generalmente para el nivel de lujo 
que se espera de tales instalaciones. Por ejemplo, las villas comprenden más de un  
cuarto, mientras que los bungalows pueden tener un único cuarto lujoso; por otro 
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CAPITULO III.  TURISMO 
 
3.3.2.1 Definición de Turismo 
 
El turismo en el transcurso del desarrollo se ha tenido numerosas y 
diferentes interpretaciones y formas de gestión se puede decir que lo que es el 
turismo en Nicaragua, no lo es para los países Europeos tales como España, Italia, 
Francia, etcétera, esto se debe a los diferentes productos turísticos que cada país 
ofrece, es decir, aunque el turismo es una industrial mundial no es manejada por 
igual en todo el mundo. Esto da lugar a la competitividad. 
 
Se puede definir al Turismo como la presencia permanente y continua de 
personas que se trasladan de un sitio a otro. Etimológicamente su raíz en latín es 




El turismo se refiere principalmente a las personas que viajan 
temporalmente a destinos distintos del mundo, por un periodo de tiempo consecutivo 
inferior a un año y que es motivado por varias circunstancias ya sea por recreación, 
culturización u ocio, regresando a su lugar de origen o entorno habitacional, a tales 




Hay que mencionar que esta actividad económica no es una actividad 
individual sino que en coparticipan diferentes industrias relacionadas directas o 
indirectamente a ella, establece por tanto conexión entre las personas. 
 
3.3.2.1 Tipos de Turismo 
 
El turismo tiene muchas modalidades propiamente dicho, esto se debe a 
que el turista tiene varias motivaciones de viajes, necesidades y muchas veces se ven 
influenciadas por la cultura del individuo, otro factor que determina la tipificación 
del turismo es la dependencia de las actividades que se puedan realizar en un lugar 
determinado. 
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Día tras día la demanda de los turistas es más exigente en cuanto a la 
calidad y experiencia, afortunadamente es más conciente con respecto al medio 
ambiente; esto influye también en que la actividad turística se ve separada en 
diferentes tipos o modalidades. 
 
3.3.2.1 Turismo Tradicional 
 
El turismo tradicional surgió a partir del década de los setenta y su 
característica principal es ofrecer productos y servicios estandarizados, y uniformes 
en cuanto a descanso, alojamiento y transportación. 
 
Es muy común oír la concepción del turismo tradicional es llamado 
también el turismo Convencional de Sol & Playa y es un producto propio de la 





El turismo Convencional  por muchos años se ha caracterizado por la 
excesiva explotación de playas, se dice eso por la existencia de grandes espacios de 
playas en las que es imposible apreciar la naturaleza de los países debido a la 
existencia de grandes edificaciones (hoteles, restaurante, etc.) que en ellas se 
estructuran, afectando no solo este echo sino que adjunto a este se ve afectada la 
sociedad entera y la climatología del planeta. 
 
A diferencia del Turismo Especializado, en el Turismo Tradicional no 
cuenta mucho el medio ambiente, los turistas buscan precios bajos, una duración 
proporcional al precio y no buscan como objetivo lograr experiencias personales que 
ayuden al desarrollo del turista. 
 
Otra característica podría ser los impactos negativos que se crean en este 
tipo de turismo. Estos impactos radican en el deterioro de las zonas en que se lleva a 
cabo y por consiguiente en su entorno también, se da una trans-culturización o lo que 
es peor una perdida de las culturas, costumbres y tradiciones de esas zonas. 
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3.3.2.2 Turismo Especializado 
 
3.3.2.2.1 Turismo Alternativo 
 
El Turismo Alternativo es también llamado Turismo Especializado, se 
puede decir que es una nueva modalidad del turismo moderno, su característica 





Su significado se puede definir como “una forma de potenciar servicios 
diferenciados o propiamente al Turismo pero sustentable”. 
 
El modelo de Turismo Alternativo incluye como base fundamental la 
Animación Sociocultural y como ella el Ecoturismo, el Turismo Rural, el Turismo 
Recreativo, el Turismo de Aventura.  Sin dejar a un lado el Desarrollo Humano 
Sostenible, “la existencia de la calidad en el uso del tiempo libre, en el entorno 
geográfico y e el entorno social, así como en el diseño de viviendas y experiencias 




Bajo el concepto oficial, el Turismo Alternativo se encuentra formado 
por las siguientes actividades: agroturismo, buceo, cabalgata, caminata, campismo, 
ciclismo de montaña, descenso de ríos, escalada en roca, exploración de caverna, 
kayac, montanismo, observación de fauna, observación de flora, paracaidismo, 
senderismo, tirolesa, vuelo en globo, pesca deportiva entre otros. 
 
En la actualidad el turismo alternativo es una de las principales fuentes 
de ingreso de devisas y empleo rural en muchos países. 
 
3.3.2.2.2 Turismo Cultural 
 
Muchas veces los tipos de turismo que realizan las personas se ven 
influenciadas por la cultura propia del individuo o bien por que este se siente atraído 
por culturas de países o regiones distintas a las de él. 
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El Turismo Cultural tiene las características de proporcionar la cultura de 
un lugar, desatando la autenticidad y las costumbres de la zona. Además que  se 





El eco-turismo es un movimiento conservacionista basado en el turismo, 
ha sido determinado como: viaje responsable que conservan el entorno y sostienen el 
bienestar de la naturaleza.  
 
El ecoturismo en Nicaragua es  relativamente nuevo, se puede decir que 
es concebido a partir del año 1990, cuando se dio paso a inversionista nacionales y 
extranjeros que comenzaron a desarrollar proyectos basados en principios medio 





Nicaragua cuenta con grandes atractivos naturales que pueden ser 
utilizados para el desarrollo del turismo alternativo en sus diferentes modalidades, 
especialmente en el ecoturismo, tal es el caso del ya famoso Volcán Bombacho 
ubicado a escasos kilómetros de la Gran Sultana Granada; también los diferentes 
departamento del país cuentan con atractivos que aun no han sido utilizados para 
realizar el ecoturismo u otras actividades turísticas, como por ejemplo el 
departamento de Chinandega el cual cuenta con una gran diversidad de recursos 
naturales (volcanes de gran altura y con una gran biodiversidad, una gran extensión 
marítima rica en especies marinas, una flora y una fauna increíble,  etc. ), culturales e 
históricas como la cuidad de El Viejo y El Realejo.  
 
3.3.2.2.4 Turismo Rural 
 
El Turismo Rural es también otras de las modalidades del Turismo 
Alternativo, se da en cualquier actividad turística en espacios rurales siendo una 
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actividad de bajo impacto ambiental como socio cultural, facilita viviendas, y 
facilidades  que enriquecen el desarrollo de la personalidad, recuperación 
desequilibrio físico y psicológico del turista. 
 
El hospedaje en esta modalidad difiere relevantemente a los tradicionales 
hospedajes de Turismo Convencional, su principal característica podría radicar en la 
adaptación, restauración y adecuación de establecimiento de pequeños tamaños 
(desde el punto de vista de la arquitectura popular) como casa antiguas, fincas o 
ranchos para que puedan prestar servicios relacionados al hospedaje de calidad y 
satisfactorios para el turista a precios razonables y que faciliten el contacto entre 
visitantes y la población local. 
 
Se puede decir que en el país el desarrollo del Turismo Rural se 
encuentra aun en pañales, pues hace falta el interés de toda la comunidad por 
practicarlo y por tanto promocionarlo y venderlo al exterior, aun que esto no 
significa que no se cuente con los recursos para poder realizarlo, por el contrario 
Nicaragua como se menciono en las líneas anteriores posee una gran diversidad de 
recursos casi inexplorados que son un soporte para el turismo nacional. 
 
 
3.3.2.2.5 Turismo de Aventura 
 
Otras de las modalidades del Turismo Alternativo, y es en este en donde 
el turista  puede expresar con mas libertad  sus emociones y necesidades de ir a 
lugares que le inspiren reto o desafió, riesgo y experimentar vacaciones activas llenas 
de aventura. 
 
El Turismo De Aventura incluye actividades en donde se interactúe con 
el medio ambiente natural, que contenga elementos de riesgo aparente o real, en las 
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3.3.2.2.6 Turismo Sol y Playa  
 
El Sol y Playa es un tipo de turismo, que se da en localidades costeras en 
las que existen playas, y la mayoría de tiempo, las condiciones climáticas son de 
tiempo soleado y temperaturas suaves (de 25 a 30 °C). 
Este tipo de turismo suele ser utilizado por personas que residen en 
lugares en las que el clima es lluvioso o nublado durante gran parte del año y/o con 
temperaturas bajas. También se da en personas que no tienen playas cercas de sus 
lugares de residencia. 
En estas localidades suele haber gran cantidad de hoteles, y actividades 
para ocio y tiempo libre. Durante el día se suele acudir a las playas donde se toma el 
sol y por la noche se realizan diferentes actividades en los hoteles o zonas de 
esparcimiento. 
3.3.2.2.7 El arqueo-turismo o turismo arqueológico 
El arqueo-turismo o turismo arqueológico es una modalidad bajo la que 
se presentan propuestas y productos culturales y turísticos en los que la arqueología 
es el ingrediente principal. Cierto es que en el imaginario cuando se habla de turismo 
arqueológico vienen a la mente imágenes de Egipto, Grecia, Italia, Túnez, Turquía, 
México o Perú. Curiosamente pocos son los turistas que asocian España como 
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Mercado es el área en el que confluyen las fuerzas de la oferta y la 
demanda  para realizar transacciones de bienes y servicios determinados.  
Comprende todas las personas, hogares, empresas e instituciones que 
tiene necesidades a ser satisfechas con los productos de los ofertantes. Son mercados 
reales los que consumen estos productos y mercados potenciales los que no 
consumiéndolos aún, podrían hacerlo en el presente inmediato o en el futuro. 
Se pueden identificar y definir los mercados en función de los segmentos 
que los conforman esto es, los grupos específicos compuestos por entes con 
características homogéneas. El mercado está en todas partes donde quiera que las 
personas cambien bienes o servicios por dinero. En un sentido económico general, 
mercado es un grupo de compradores y vendedores que están en un contacto lo 
suficientemente próximo para las transacciones entre cualquier par de ellos, afecte 
las condiciones de compra o de venta de los demás. Los objetivos del estudio de 
mercado son:  
 Ratificar la existencia de una necesidad insatisfecha en el 
mercado por la posibilidad de brindar un mejor servicio que el que ofrecen los 
productos existentes en el mercado.  
 Determinar la cantidad de bienes y servicios provenientes de una 
nueva unidad de producción que la comunidad estaría dispuesta a adquirir a 
determinados precios. 
3.4.1.1  Tipos de mercado 
 
Los mercados están construidos por personas, hogares, empresas o 
instituciones que demandan productos, las acciones de marketing de una empresa 
deben estar sistemáticamente dirigidas a cubrir los requerimientos particulares de 
estos mercados para proporcionarles una mejor satisfacción de sus necesidades 
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Según el monto de la mercancía 
 Mercado Total: conformado por el universo con necesidades que 
pueden ser satisfechas por la oferta de una empresa. 
 Mercado Potencial: conformado por todos los entes del mercado 
total que además de desear un servicio, un bien están en condiciones de adquirirlas. 
 Mercado Meta: esta conformado por los segmentos del mercado 
potencial que han sido seleccionados en forma especifica, como destinatarios de la 
gestión de marketing, es el mercado que la empresa desea y decide captar. 
 Mercado Real: representa el cercado al cual se ha logrado llegar a 
los consumidores de los segmentos del mercado meta que se han captado. 
 
3.4.2 Investigación de mercado 
 
Es la obtención e interpretación y comunicación de información 
orientada a la toma de decisiones. Es el proceso que consiste en dividir el mercado 
total de un bien o servicio en varios grupos más pequeños e internamente 
homogéneos. 
 
Todos los mercados están compuestos de segmentos y éstos a su vez 
están formados usualmente por sub-segmentos. Un segmento de mercado está 
constituido por un grupo importante de compradores. La segmentación es un enfoque 
orientado hacia el consumidor y se diseñó para identificar y servir a éste grupo. 
 
La investigación de mercado identifica, recopila y analiza la información 
con el propósito de mejorar la toma de decisiones. Se puede definir también como la 
búsqueda sistemática de la información para la toma de decisiones en la empresa. La 
primera parte de la investigación formal del estudio consta de la determinación y la 
cuantificación de la demanda y la oferta, el análisis de los precios y el estudio de la 
comercialización.  
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3.4.3 Etapas de la investigación de mercado 
 
Existen dos etapas para el estudio de determinado problema: 
 Análisis de la situación actual del problema que no es más que los 
antecedentes y las características de la empresa que nos permite conocer el verdadero 
problema de investigación de mercado. 
 Sondeo preliminar el cual consiste en solicitar información y 
opciones a otras personas o empresas sobre la investigación que se va a realizar. 
 
3.4.4 Segmento de Mercado 
 
La selección de segmento de mercado comprende lo que la empresa es y 
lo que desea ser. Estudia el segmento disponible y determina  si concuerda con las 
capacidades y deseos de la empresa para atraerlos y conservarlos. 
No existe una sola forma de segmentar un mercado, es por eso que se 
deben probar diversas variables, solas y combinadas, con la esperanza de encontrar la 
manera óptima de concebir la estructura del mercado. A continuación se detallan las 
principales variables utilizadas para la segmentación de mercado:
11
  
 Segmentación geográfica. 
Requiere que el mercado se divida en varias unidades geográficas como 
naciones, regiones, municipios, estados, condados, ciudades o barrios; se puede 
operar en una o dos áreas, o en todas. 
 Segmentación demográfica. 
Es la división en grupos basados en variables demográficas como la 
edad, el sexo, el tamaño de la familia, ciclo de vida, nivel de ingresos, educación, 
religión, raza y nacionalidad. Una de las razones por la que se utiliza éste tipo de 
segmentación es que las necesidades, deseos y tazas de uso están a menudo 
estrechamente relacionados con las variables demográficas. Los factores 
demográficos son las bases mas utilizadas para segmentar grupos de clientes, en gran 
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medida porque las necesidades, los deseos y las frecuencias de uso de los 
consumidores a menudo varían en acuerdo con variables demográficas. 
 Segmentación por edad y ciclo de vida. 
Es dividir un mercado en diferentes grupos por edad y ciclo de vida. Las 
necesidades y los deseos de los consumidores cambian con la edad. Algunas 
compañías usan este tipo de segmentación y ofrecen diferentes productos o usan 
diferentes estrategias de mercadeo para los distintos grupos definidos por edad o 
etapa del ciclo de vida. 
 Segmentación por sexo. 
Dividir un mercado en diferentes grupos con base en el sexo. La 
segmentación por sexo es muy usada en los mercados de ropa, cosméticos, artículos 
de tocador o revistas. 
 Segmentación por ingreso. 
Es dividir un mercado en diferentes grupos según ingresos. Muchas 
compañías se dirigen a consumidores de buena posición con productos de lujo y 
servicios de comodidad. 
Quienes venden productos y servicios como automóviles, botes, ropa, 
cosméticos, servicios financieros y viajes, han usado desde mucho tiempo la 
segmentación por ingresos. 
 Segmentación psicográfica. 
Aquí los clientes se dividen en grupos según su clase social, estilo de 
vida o personalidad. Los miembros de un mismo grupo demográfico pueden tener 
muy diferentes características psicográficas. 
 Segmentación por conductal. 
En esta segmentación los clientes se dividen en grupos según sus 
conocimientos, actitudes, costumbres o sus respuestas a un producto. Muchos 
mercadologos piensan que las variables conductales son el mejor punto de partida 
para formar segmentos de mercado. 
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Es la cantidad de bienes y servicios que un cierto número de oferente 
(productores), están dispuestos a poner a disposición del mercado en un periodo 
determinado. 
 
Por lo anterior, decimos que la ley fundamental de la oferta establece la 
relación entre precio y cantidad, de tal manera que éstas varían en relación directa. 
Es decir, entre mayor es el precio, mayor será la oferta y, viceversa, cuando el precio 
es bajo (a criterio del oferente) no existirá incentivo para ofrecer algo. 
Los factores que influyen en la oferta son: 
1. El precio de ese bien o servicio. 
2. El precio de los demás bienes o servicios (ya que el precio de los 
cassettes tuvo incidencia sobre el precio de los discos láser etc.). 
3. El precio de los factores de producción (ya que si éstos son muy 
altos no se podrán trasladar al consumidor y entonces no existirá 
incentivo para ofrecerlo). 
4. El estado de la tecnología (ya que sólo se podrá ofrecer aquellos 
bienes disponibles según el conocimiento actual). 
5. Los objetivos de las empresas (ya que solo podrán existir bienes y 
servicios según los objetivos que se hayan propuesto las empresas). 
3.4.6 Análisis de Oferta 
 
Es el proceso por el cual, se llega a conocer los factores cuantitativos y 
cualitativos que influyen en la oferta los datos indispensables para hacer un análisis 
de la oferta son:  
 Numero de lugares que ofrecen el servicio. 
 Localización 
 Capacidad instalada. 
 Calidad o precio de los servicios o productos. 
 Inversión fija. 
 Número de empleados. 
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3.4.7  Demanda 
 
Es la solicitación o requerimiento de bienes y servicios con respaldo de 
poder de compra. Sólo se considera demanda de un bien o servicio, si existe respaldo 
de poder de compra, de lo contrario es simplemente un deseo de querer comprar 
algo, pero no es demanda. 
Toda inversión de recursos tiene como finalidad producir directa o 




En la mayoría de los países pobres o de menor crecimiento relativo 
debido a la distribución desigual del ingreso existen apenas una minoría en 
posibilidad de  ingresarse a la demanda efectiva para los bienes y servicios utilizados 
por el turista con la cual se genera una enorme demanda real a la que probablemente 
se le mantiene insatisfecha.  
Considerando que las inversiones generadas por el desarrollo del turismo 
en un país se ocupan en tres niveles distintos: 
a. Infraestructura (Carretera, aeropuerto, muelles y otros) 
b. Equipamiento (Alcantarillado, agua potable, electricidad y 
teléfono) 
c. Supra estructura (Tratamiento, fachada, urbanización, vías 
peatonales y adecuaciones urbanas) 
Se deberá tomar muy en cuenta las metodologías por el estudio de la 
demanda real ya que muchas de esas inversiones e infraestructuras se justifican en la 
economía y socialmente por su orientación indirecta hacia ese tipo de necesidad. 
 
La ley de la oferta y la demanda expresa una relación de causalidad (es 
decir, de causa y efecto) entre demanda, oferta y precio. Es decir, el precio influirá 
sobre la demanda y sobre la oferta. En resumen, cada uno de los factores 
mencionados ejerce un efecto sobre los demás. 
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 Proyectos turísticos, formulación y evaluación de proyectos. Adolfo García Villa. 
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3.4.8 Análisis de Demanda 
 
El principal propósito es determinar y medir cuales son las fuerzas que 
afectan los requerimientos del mercado con respecto a un bien o servicio así como 
determinar la posibilidad de participación del proyecto en la satisfacción de dicha 
demanda. Si el sitio es “nuevo” los primeros pasos para estimar la demanda de 
viajeros tendrán que ser totalmente distintos a los sitios ya desarrollados ya que no se 




En los sitios nuevos es imprescindible recurrir a la demanda potencial y a 





El precio es la cantidad de dinero que se cobra por un producto o 
servicio. En términos más amplios, el precio es la suma de los valores que los 
consumidores dan a cambio de los beneficios de tener o usar el producto o servicios.  
 
Es la cantidad monetaria en que los productores están dispuestos a 
vender y los consumidores a comprar un bien o un servicio cuando la oferta o la 
demanda están en equilibrio.  
 
Para determinar el precio de un producto o servicio es necesario tomar en 
consideración, los siguientes factores fundamentales a saber: las variables de las 
competencias, las variables del mercado, la cultura, la política económica del 





Es la actividad que permite al productor hacer llegar el bien o servicio al 
consumidor con beneficio de tiempo y lugar. Es muy importante en la evaluación de 
un proyecto, muchos investigadores simplemente informan en el estudio que la 
                                                 
13
 Proyectos Turísticos, Formulación y Evaluación de proyectos. Adolfo García Villa. 
14
Marketing. Philip Kotler y Gary Armstrong  
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empresa podrá vender el producto directamente al público consumidos con la cual 
evitan toda la parte de la comercialización. Sin embargo al confrontarse con la 
realidad cuando la empresa ya esta en operación o puesta en marcha, surgen todos 
los problemas que esta representa. 
 
La comercialización se ocupa de aquello que los clientes desean, y 
debería servir de guía para lo que se produce y se ofrece. 
 
La comercialización es a la vez un conjunto de actividades realizadas por 
organizaciones, y un proceso social. Se da en dos planos: Micro y Macro. Se utilizan 
dos definiciones:  
 Micro-comercialización: observa a los clientes y a las actividades de 
las organizaciones individuales que los sirven. 
 Macro-comercialización.: considera ampliamente todo nuestro 
sistema de producción y distribución 
 
3.4.11  Competencia 
 
 Hablamos de competencia en el sentido más amplio; es decir, que 
abarca todas las fuerzas que inhiben las ventas de un producto. Podría tratarse de 
productos dentro de la misma subcategoría que su producto, o de la misma clase de 
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CAPITULO V.  ESTUDIO TECNICO 
 
    
3.5.1 Definición de Estudio Técnico 
 
 Sapag (2000) define que el estudio técnico tiene por objeto 
proveer información para cuantificar el monto de las inversiones y los costos 
pertinentes a esta área. 
 
 Una de las conclusiones de este estudio es que deberá definir la 
función de producción que optimice el empleo de los recursos disponibles en la 
producción del bien o servicio del proyecto. De aquí podrá obtenerse la información 
de las necesidades de capital, mano de obra y recursos materiales, tanto para la 
puesta en marcha como para la posterior operación del proyecto. 
 
3.5.2 Localización del Proyecto 
 
 La localización puede tener un efecto condicionado sobre la 
tecnología utilizada en el proyecto, tanto por las restricciones físicas que importa 
como la variabilidad de los costos de operación y capital de las distintas alternativas 
tecnológicas asociadas a cada ubicación posible. 
 
 Al estudiar la localización de un proyecto se puede concluir que 
hay más de una solución factible adecuada. Más todavía cuando el análisis se realiza 
en nivel de prefactibilidad, donde las variables relevantes no son calculadas en forma 
concluyente. De igual manera, una localización que se ha determinado como optima 
en las condiciones vigentes puede no serlo en el futuro. Por tanto, la selección de 
ubicación debe tener en cuenta su carácter definitivo o transitorio y optar por aquella 
que permita obtener el máximo rendimiento del proyecto. 
 
 El estudio de la localización no sea entonces una evaluación de 
factores tecnológicos. Su objeto es más general que la ubicación por si misma; es 
elegir aquella que permita las mayores ganancias entre las alternativas que se 
consideren factibles. 
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3.5.3 Factores para el Análisis de la Localización 
 
 Un estudio técnico debe incluir por lo menos los siguientes 
factores globales para determinar una localización ideal del proyecto: 
 
 Medios y costos de transporte. 
 Disponibilidad y costo de mano de obra. 
 Cercanía de las fuentes de abastecimiento. 
 Factores ambientales. 
 Cercanía del mercado. 
 Costos y disponibilidad de terrenos 
 Disponibilidad de agua, energía y otros suministros. 
 Comunicaciones. 
 Posibilidad de desprenderse de desechos. 
 
3.5.4 Tamaño del Proyecto 
 
 La importancia de definir el tamaño que tendrá el proyecto se 
manifiesta principalmente en su incidencia sobre el nivel de las inversiones y costos 
que se calculen y, por tanto, sobre la estimación de la rentabilidad que podría generar 
su implementación. De igual forma, la decisión que se tome respecto del tamaño 
determinara el nivel de operación que posteriormente explicara la estimación de los 
ingresos por venta. 
 
3.5.5 Factores que Determinan el Tamaño del Proyecto 
 
 La determinación del tamaño responde a un análisis 
interrelacionado de una gran cantidad de variables de un proyecto: 
 
 Demanda. 
 Disponibilidad de insumos. 
 Tecnología. 
 Existencia de mano de obra. 
 Existencia de centros de reparación y mantenimiento. 
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 Hay tres situaciones básicas del tamaño que pueden identificarse 
respecto del mercado: aquella en que la cantidad demandada total sea claramente 
menor que la menor de las unidades productoras posibles de instalar; aquella en que 
la cantidad demandada sea igual a la capacidad mínima que se puede instalar y 
aquella en que la cantidad demandada sea superior a la mayor de las unidades 




3.5.6 Ingeniería del Proyecto 
 
 El estudio de ingeniería del proyecto debe llegar a determinar la 
función de producción óptima para la utilización eficiente y eficaz de los recursos 
disponibles para la producción del bien o servicio deseado. 
 
3.5.7 Proceso de Producción 
 
 El proceso de producción se define como la forma en que una 
serie de insumos se transforman en productos mediante la participación de una 
determinada tecnología (combinación de mano de obra, maquinaria, métodos y 
procedimientos de operación).  
 
3.5.8 Diagrama de Flujo de Proceso 
 
 Según Alcaraz diagrama de flujo del proceso es una secuencia de 
operaciones expresada en forma grafica. Es una forma de detallar y analizar el 
proceso de producción, mediante el uso de un diagrama de flujo. 
 
3.5.9 Características de la Tecnología 
 
 Según Sapag la cantidad y calidad de las maquinarias, equipos, 
herramientas, mobiliario de planta, vehículos y otras inversiones se caracterizan 
normalmente por el proceso productivo elegido.  
 
 Es importante determinar la tecnología disponible para elaborar el 
producto. Es necesario especificarla porque a través de ello es posible: 
                                                 
15 Sapag Ch. Nassir, “Preparación y Evaluación de Proyectos”, cuarta edición. 
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 Asegurar que se usara un nivel de tecnología apropiado al tipo de 
proyecto. 
 Tener en mente todas las alternativas de tecnología, para ser 
consideradas. 
 Facilidad de adquirir la tecnología. 
 Condiciones especiales para hacer uso de ella. 
 Aspectos técnicos especiales de la tecnología. 
 
3.5.10 Equipo e Instalaciones 
 
 El proceso productivo permite determinar las actividades a 
realizar, así como el equipo, herramientas e instalaciones requeridas para llevar a 
cabo la elaboración de productos y/o prestación de servicios de la empresa. Para ello 
se requiere: 
 
 Descomponer el proceso en actividades específicas. 
 Elaborar una lista de todo el equipo requerido para la actividad. 
 Elaborar una lista de toda herramienta requerida para la actividad. 
 Calcular la materia prima requerida en el proceso. 
 Determinar el espacio necesario para llevar acabo la actividad. 
 Establecer requerimiento especial de instalación o facilidades 
para llevar acabo la actividad. 
 
   Además, es necesario contemplar un programa de mantenimiento 
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CAPITULO VI. ESTUDIO FINANCIERO 
 
3.6.1 Inversión inicial 
Cuando se habla de inversion inicial se hace referencia a la totalidad de 
entradas y salidas que se efectuarán para determinar los costos y gastos iniciales en el 




3.6.2 Ingresos estimados 
El ingreso se define como el precio de los productos vendidos o de los 
servicios prestados. En determina circuanstancias, los bienes o servicios comprados se 
convierten en algo sin valor sin haber prestado servicios.  
 
3.6.3 Egresos estimados 
Erogacion o salida de recursos financieros motivada por el compromiso de 
liquidaci´n de algun bien o servicio recibido o por algun otro concepto.  
 
Desembolso o salida de dinero aun cunado no constituyen gastos que 
afecten las perdidas o ganancias. 
 
3.6.4 Costos de operación 
Los costos en que incurre un sistema ya instalado o adquirido, durante su 
vida útil, con objeto de realizar los procesos de producción, se denominan costos de 
operación, e incluyen los necesarios para el mantenimiento del sistema. 
 
3.6.5 Punto de equilibrio 
El punto de quilibrio es un metodo utilizado para determinar el punto en 
que las ventas son exactamente iguales a los costos operativos, es decir, el punto en 
que las operaciones de la empresa alcanzaran su punto de equilibrio. Tambien muestra 
la magnitud de las utilidades o las perdidas operativas de la empresa si las ventas 
aumentan o disminuyen por debajo de ese punto. 
18
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 Laras Flores, Elias. Contabilidad I 
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 Huerta Ríos Ernestina, Siu Villanueva Carlos. Análisis y evaluación de proyectos de inversión. 
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3.6.6 Estado de perdidas y ganancias 
Es el que muestra los productos, rendimientos, ingresos, rentas, utilidades, 
ganancias, costos, gastos y pérdidas correspondientes a un periodo determinado, con 
objetivo de computar la utilidad neta o la perdida liquida obtenida durante dicho 
periodo.  
 
Documento contable que muestra el resultado de las operaciones (utilidad, 
perdida remanente y excedente) de una entidad durante un periodo determinado. 
 
 
3.6.7 Flujo de inversión 
Paso más iportante pero también el más dificil durante el analisis de un 
proyecto de capital es la estimación de sus flujos de efectivos, es decir, los 
desembolsos por inversiones y los flujos de inversión neta que se esperan después de 





3.6.8 Periodo de recuperación 
El metodo de periodo de recuperacion conocido tambien como metodo de 
reembolso tiene como objetivo determinar el tiempo necesario para que el proyecto 
genero los rcursos suifcientes para recuperar la inversion realizada en eel, osea, los 
annos, meses y dias que habran de transcurrir para que la inversion se reembolse.  
Es el metodo más sencillo y el método más formal y antiguo utilizado para 
evaluar los proyectos de presupuesto de capital. 
 
 
3.6.9  Tasa de interés requerida 
El método de evaluación de proyectos de inversión conocida como tasa de 
interés requerida tiene como objetivo encontrar la tasa de interés que al ser aplicada a 
los flujos de efectivo que genera el proyecto sobre su vida útil igual a la inversión 
realizada. 
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 Scott, Basley. Fundamentos de aministración financiera. Octava edisión 
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3.6.10  Valor presente neto 
Método utilizado para evaluar las propuestas de las inversiones de capital 
mediante la determinación del valor presente de los flujos netos futuros descontados a 
la tasa de rendimiento requerida por la empresa. 
 
 
3.6.11  Depreciación 
La depreciación es un reconocimiento racional y sistemático del costo de 
los bienes, distribuido durante su vida útil estimada, con el fin de obtener los recursos 
necesarios para la reposición de los bienes, de manera que se conserve la capacidad 
operativa o productiva del ente público. 
 
 
3.6.12 Costo Variable 
Aquellos costos que varian en su totalidad, en proporcion directa a los 
cambios en el volumen y cuyo costo unitario permanece constante dentro del rango 
relevante. 
 
3.6.13  Costo Fijo 
Son los que permanencen constante dentro de un periodo determinado sin 
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 Polimeni, Ralph. Contabilidad de costos. Tercera Edisión 
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El estudio de pre-factibilidad  para la instalación de Mystic Sand‟s Resort 
& Spa demostrará que es rentable  ya que existe demanda insatisfecha en servicios de 
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IV. DISEÑO METODOLÓGICO 
 
5.1 Tipo de Estudio 
Inicia como exploratorio porque Según Sampierí R. “Los estudios 
exploratorios se efectúan, normalmente, cuando el objetivo a examinar un tema o 
problema de investigación poco estudiado o que no ha sido abordado antes”
21
.En esta 
monografía se considera exploratorio porque este tipo de resort no existen en la 
cuidad.   
 
Continúa de manera descriptiva y analítica,
22
 estos estudios señalan las 
condiciones en  que se encuentran  la playa Aposentillo, a demás  establece las 
ventajas de invertir en alojamiento y centros de distracción en vista que existe una 
demanda aparente. Estos métodos permiten descubrir y comprobar la asociación entre 
variables, el caso aplicado para las variables; infraestructura y factibilidad de 
inversión, las cuales  ayudan a tener una visión de los hechos. 
 
5.2 Universo  
El universo se determinó del censo 2005  y  boletín de estadísticas 2005 de 




El universo a utilizarse en este plan son turistas nicaragüenses y turistas 
extranjeros que visitan la ciudad de León. 
 
Universo Turistas Nacional 454,336 habitantes segmentados.
24
  
Universo Turistas Extranjeros 285,914 que visitan Nicaragua.
25
 
Universo Residente de Aposentillo 136 habitantes.
26
 
                                                 
21
  Metodología de la investigación. Roberto Sampierí.1994. México. 
22
 Según Pineda, Alvarado, Canales. “Los estudios descriptivos están dirigidos a determinar como es o como 
está la situación de las variables que se estudian en una población “los estudios analítico o explicativos buscan 
contestar por que sucede determinado fenómeno, cual es la causa o factor de riesgo”. 
23
 Ver Anexo. Página 210 
24
 Censo 2005.Boletín de estadísticas 2005 de INTUR  
 
25
 Boletín de estadísticas 2005 de INTUR 
26
 Alcaldía de El Viejo, Chinandega 
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Es la parte de la población que se selecciona, y de la cual realmente se 
obtiene la información para el desarrollo del estudio y sobre la cual se efectuara ola 
medición y observación de las variables objeto de estudio. 
 
Para determinar la muestra se utilizo la formula estadística para 







Z= Nivel de confianza para la distribución normal 95% (1.96). 
P= 
27
 Probabilidad de que el evento ocurra 0.73 o 73%  
Q= Probabilidad de que el evento no ocurra.  
(1-P)= D: diferencia de la estimación proporcional de la población. 
E= error muestral máximo aceptable (0.06) 
 
Al aplicar la formula se obtuvo: 
 
n=             (1.96)² (0.6) (0.4) (285,914)   n= 188   
     (0.06)²(285,914-1)+ (1.96)² (0.6) (0.4) 
 
 
n=             (1.96)² (0.6) (0.4) (454,336)   n= 188   
     (0.06)²(454,336-1)+ (1.96)² (0.6) (0.4) 
 
 
                                                 
27
 Para determinar las posibilidades de excito  y fracaso se determino por medio de la prueba piloto. Ver 
anexo Página 138 
n=        Z².P.Q.N 
        E² (N-1) + Z².P.Q 
Turistas Extranjeros que la empresa 
necesita encuestar para conocer la 
aceptación de Mystic Sand‟s Resort & 
Spa en Aposentillo. 
 
Turistas Nacionales que la empresa 
necesita encuestar para conocer la 
aceptación de Mystic Sand‟s Resort & 
Spa en Aposentillo. 
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n= =             (1.96)² (0.6) (0.4) (136)     n= 79   
        (0.07)²(136-1)+ (1.96)² (0.6) (0.4) 
 
 
5.3 Técnicas de recopilación de información 
 
5.3.1 Entrevistas28 
Es un encuentro sostenido entre dos o mas personas para tratar de un 
asunto, informar al público, etc. Las entrevistas fueron preguntas de tipo abierto con el 
objetivo de saber el estado actual de los municipios y las causas por las cuales no se 
han desarrollado turisticamente. 
   
5.3.2 Encuesta29 
 
Interrogar a personas con el fin de averiguar. Acopio de datos obtenidos 
mediante consulta o interrogatorio. La encuesta fue estructurada con preguntas de tipo 
cerrada dicotómicas y opción múltiple. Se escogió este tipo de preguntas porque son 
fáciles de codificar y se obtienen respuestas muy concretas además se elimina el sesgo 
del entrevistador. 
   
5.4  Fuentes de Recopilación de Información 
 
5.4.1 Fuentes Primarias 
 
Las fuentes primarias de información que se utilizaron o implementaron se 
definen en entrevistas personalizadas a personas expertas y allegadas al asunto en 
cuestión tales como: 
 Turistas residentes  
 Turistas extranjeros.  
  Funcionarios del INTUR 
                                                 
28
 Diccionario Larousse 
29
 Diccionario Larousse 
 
Residentes de Aposentillo la empresa 
necesita encuestar para conocer la 
aceptación de Mystic Sand‟s Resort & 
Spa en Aposentillo. 
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 Agencias de viajes 
 Posibles Inversionistas 
 
 
5.4.2 Fuentes Secundarias 
 
Como fuentes secundarias se consultaron todos los documentos y/o  libros 
referentes a la materia en cuestión y que sin duda son elementos indispensables para la 
elaboración y desarrollo del presente trabajo de investigación. Se utilizaron: 
        
 Revistas. 
 Libros relacionados con la monografía. 
 Informes económicos. 
 Leyes 306, 290. 
 Pagina Web. 
 
5.5  Análisis y Procesamiento de Datos. 
  
Se codificaran y se tabularan los datos que proporcionen las fuentes de la 
información, para lo cual se hará el recuento, clasificación y ordenación en tablas, 
grafico, esquemas. Para tal efecto se utilizaran el programa estadístico SPSS para las 
encuestas y el programa Microsoft  Excel para los cálculos de estudios financieros y 
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5.5.1 Operacionalización de Variable.  
 
VARIABLE DEFINICION DIMENSION INDICADOR ITEM 
Recursos 
Naturales 
Se denominan recursos naturales 
aquellos bienes materiales y 
servicios que proporciona la 
naturaleza; y que son valiosos 
para las sociedades humanas por 
contribuir a su bienestar y 
desarrollo de manera directa 
(materias primas, minerales, 
alimentos) o indirecta (servicios 
ecológicos indispensables para la 
























 Lugar geográfico determinado 
donde se asienta la oferta turística 




















Permite el desarrollo de la 














¿Cuál de las 
siguientes 
infraestruct
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acceso a la 
playa? 
 
Desarrollo  Es un proceso continuo, 
ordenado en fases, a lo largo del 
tiempo, que se construye con la 
acción del sujeto al interactuar 
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VI.  RESULTADOS 
 
 Resultados de Encuestas a Turistas Nacionales 
 
El sexo femenino predomina con 98 turistas (52,1%), siendo el masculino 
90 (47,9%).  
 






















El gráfico 2  muestra que las personas encuestadas en su mayoría son 29-
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edad comprendida en el segmento de 41-50 años, 33 que representa el 17,6% se 
encuentran en la edad comprendida en el segmento de 18-28 años y el ultimo segmento 
51-70 representan el 18 (31.4%). 
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La mayoría de los turistas tienen la principal costumbre de viajar 
frecuentemente 69 (36.7%), algunas veces con un  57 (30.3%), siempre 45 (23.9%) y 
pocas veces 17 (9%). 
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La mayoría de los turistas que representan un 75 (39.9%) del total de los 
turistas encuestados viajan una vez al año. En segundo lugar están los turistas que 
viajan cada dos años con un 42 (22.3%), seguido por el turista que viaja mensual 
dentro del país con un 30 (16%). En cuarto lugar esta el turista que viaja quincenal con 
un 21 (11.2%), seguida por semestral con 18 (9.6%) y por ultimo con menor 
porcentaje están los turistas que viajan semanal con un 2 (1.1%).  
 
 
Grafico Nº 4 
 
¿Con qué frecuencia viaja usted por 
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Según el tipo de turismo de los encuestado 42 (22%) prefieren turismo 
de playa, 33 (18%) prefieren ecoturismo,  27 (14%) prefieren el turismo de aventura, 
24 (12,8%) prefieren turismo de playa, ecoturismo y turismo de playa,  23 (12,3%) 
prefieren turismo de playa y aventura, 22 (11,8%) prefieren el turismo de 
arqueológico y 16 (8,6%) prefieren el turismo Arqueológico y el Ecoturismo. 
 
 























Aventura Arq. y Ecotusmo Playa, Eco. y Aventura
Playa y Aventura
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 Respecto a la preferencia de viaje 145 (77,1%) prefieren fuera y 43 
(22,9%) prefieren dentro del país ambos tienen preferencia por mayor variedad 45 
(20.2%) y mejores opciones 45 (20.2%), todas las anteriores 35 (18,6%, calidad de 
servicio 26 (13,8%), comodidad 25 (13,3 %) y con costos mas bajos 12 (6,4%). 
 
































Si usted respondió fuera o dentro del país su 
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De los 188 encuestados 75 que representa el 39,9% la comodidad de 
alojamiento es muy importante, 45 (23,9%) es indispensable, 37 (19,7%) importante, 
18 (9,6%) poco importante y 18 (6,9%) nada importante. 
 
 


























¿Qué importancia tiene para usted la 
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De los 188 encuestados 73 (38,8%) acostumbra a viajar en familia, el 63 
(34%) con más de dos personas, 23 (12,2%) suelen viajar con dos personas, 20 
(10,6%) suelen viajar con una persona y 9 (4,8%) suelen viajar solo. 
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 En la preferencia de hospedaje el más destacado a lo que se refiere de 
viajes en familia 85 representa el 45,2% prefieren hospedarse en casa, las cabañas 58 
representan el  30,9%, el hotel 35 que representan el 18,6% y los hostales 10 que 
representan el 5,3%. 
 
 




























¿En qué lugar le gustaría hospedarse si  
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De los 188 turistas encuestados  92 (48,9%) respondieron estar 
dispuestos a gastar un monto de $500 a más, 55 (29,3%) están dispuestos a gastar 
entre $300 y $500 dólares y 41(21,8%) están dispuestos a gastar menos de $300 
dólares .Lo que se complementa con los 85 turistas que prefieren hospedarse en 
casas durante sus vacaciones. 
 















¿Cuanto estaría dispuesto usted a pagar en 
hospedaje en sus vacaciones
$500 a más
48,9%







Entre $300 y $500
$500 a más
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6.2 Resultados de Encuestas A Turistas Extranjeros 
 
 
Según la respuesta de los turistas extranjeros que llegan a Nicaragua (se 
encuesto una muestra  de 188 turistas) un 87 que representan el 47.5% se encuentran 
en la edad comprendida en el segmento de 18-28 años, 60 que representa el 32.8% se 
encuentran en la edad 29-40 años, 23 que representan el 12.6% se encuentra en la 
edad 41-50 años y 13 que representa el 7.1% se encuentra en la edad 51-70 años. 
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El sexo Masculino predomina con 101 turistas (53.7%), siendo el 
Femenino con 87 (46.3%).  
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Se encuestaron a 188 turistas extranjeros que visitan la zona del pacifico, 
la mayoría son  Europeos con 81 representan el 43.1%, seguido por Latinos con 60 
representan el 31.9%, luego por Anglosajones con 30 representan el 16.0% y último 
por Asiáticos con 17 representan el 9.0%. 
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La mayoría de los turistas acostumbran hacer viajes Frecuentemente 77 
que representan 40%, Algunas Veces 50 que representan el 27%, Siempre 37 que 
representa el 20%, y Pocas Veces 25 que representa el 13%,  esto se relaciona con la 
frecuencia de viaje, en la que 67 (35.6%) de los encuestados Viaja Semestral, 50 
(27%) Viaja Anual, 33 (18%) viajan Cada 2 años, 27 (14%) viajan Quincenal y 1 
(1%) viajan Semanal. 
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La mayoría de los turistas que representan un 35.6% del  total de los 
turistas encuestados viajan dos veces al año. En segundo lugar están los turistas que 
viajan una vez al año con un 26.6%, seguido por el turista que viaja cada dos años  
con un 17.6%. En cuarto lugar esta el turista que viaja mensual con un 14.4%, 
seguida por quincenal con 5.3% y por ultimo con menor porcentaje están los turistas 
que viajan semanal con un 0.5%.  
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Según el tipo de turismo que los encuestado seleccionaron  prefieren 
turismo de Playa, 75 respondieron a este, que representa el 40% de los encuestados, 
en segundo lugar está el Ecoturismo con un 31 que representa el 16% y tercero Playa 
y Aventura con 24 que representan el 13%, igual Playa, Ecoturismo y Aventura con 
un 24 que representa 13% de los encuestados, en quinto lugar Arqueología y 
Ecoturismo con un 17 que representa 9%, en sexto lugar Aventura con 12 que 
representa 6%, y en séptimo lugar Arqueología con 3%. 
  
 





¿Que tipo de turismo le interesa?
Playa y Aventura
13%
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Los turistas encuestados demuestran que prefieren hacer turismo Fuera 
de su país 139 (73.9%) y 49 (26.1%) prefieren Dentro de su país. 
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Respecto al ¿Por qué prefieren dentro y fuera del país? lo hacen por 
Mejor opción 54 (29%), Todas las anteriores 49 (26.1%),  Costos mas bajos 42 
(22.3%), Comodidad 11 (15.9%), Mayor Variedad 27 (14.4%), Calidad de servicio 5 
(2.7%) y Calidad de servicio 5 (2.7%). 
 
 

































 Estudio de Pre-factibilidad para la instalación de Mystic Sands Resort & Spa. 
 




El alojamiento es la variable de mayor importancia para la comodidad de 
los turistas 72 (38%) opinan que es Indispensable, 63 (34%) opinan que es Muy 
importante, 41 (22%) opinan que es Importante, 10 (5%) opinan que es Poco 
importante y 2 (1%) opinan que es Nada importante. 
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De los 188 encuestados 63 (33.5%) acostumbra a viajar en familia, el 47 
(25%)  con más de dos personas, 36 (19.1%) con una persona, 26 (13.8%) con 2 
personas y 16 (8.5%) acostumbra viajar solo.  
 
 
































Con mas de 2
personal
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 En la preferencia de hospedaje el que más se destaca a lo que se refiere 
viajes en familia son las Casas con un 40.4%. Los Hoteles el 34.6%, las Cabañas el 
15.4% y el Hostal 9.6% 
 













¿En qué lugar le gustaría hospedarse si  
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De los 188 turistas 47 (25%) respondieron estar dispuestos a gastar entre 
$300 a $500 dólares, 59 (31.4%) turistas están dispuestos a gastar menos de $300 
dólares y 82 (43.6%) están dispuestos a gastar más de $500 dólares en concepto de 
alquiler de casa durante sus vacaciones. 
 
 











¿Cuánto estaría dispuesto usted a pagar en hospedaje 
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6.3 Resultados de Encuestas a Residentes de Aposentillo 
 
De los 75 encuestados muestra que 38 (50.7%) son personas mayores de 
edad los cuales están comprendidas entre 29-40 años, seguido con 29 (38.7%) que 
representa a personas entre 18-28 años y con 8 (10.7%) que representa a personas 
entre 41-50 años. 
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El sexo femenino predomina con 44 residentes (58.7%), seguido por el 
masculino con 31 residentes (41.3%).  
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La mayoría de los residentes han vivido toda su vida en Aposentillo 
representan un 38 (50.7%), 35 (46.7%) residentes tienen de vivir en está comunidad 
más de 5 años y 2 (2.7%) tienen menos de 5 años. 
 
 
Gráfico Nº 3 
 
 
¿Cuánto tiempo tiene de vivir en Aposentillo?
Más de 5 años
46,7%





Menos de 5 años
Más de 5 años
Toda la vida
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De los 68 encuestados (90.7%) residentes opinan que han obtenido 
beneficios económicos con el desarrollo turístico en esta zona y 61 (81.3%) opinan 
que ha afectado positivamente a su familia el crecimiento turístico. 7 (9.3%) 
representan a residentes que opinan no haber obtenido ningún tipo de beneficio 








¿Le ha traído algún beneficio económico el 
desarrollo que ha habido en  la playa de 
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El 81.3% de los residentes de aposentillo cree que el crecimiento en la 
playa en los últimos anos los ha  afectado positivamente, mientras que el 18.7% 
creen lo contrario. 
 






























¿Cómo ha afectado a su familia el 







 Estudio de Pre-factibilidad para la instalación de Mystic Sands Resort & Spa. 
 
 (Yamilet Aguado, Zorayda Zayas)                                Ing. Marcia Doña 
 
77
Los residentes opinan que la construcción de un Hotel ayudaría al 
desarrollo económico el cual está representado con 40 (53.3%), seguido con la 

































¿Qué tipo de negocio cree usted que ayudaría al 
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Los residentes encuestados 60 (80%) opinan que les Si gustaría  que 
existiera un hotel y 15 (20%) opinan que No les gustaría. 
 
































¿Le gustaría que existiera un Hotel Resort y 
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De los 62 encuestados (82.7%) residentes opinan que la instalación de un 
hotel Si podría generarle empleo y 13 (17.3%) opinan que No generaría empleo. 
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De los 58 encuestados (77.3%) opinan Si ayudaría al desarrollo 
económico y 17 (22.7%) opinan que No ayudaría. 
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De 75 residentes encuestados 15 (18.7%) opinan que podrían trabajar de 
mucama, 8 (10.7%) guia turístico, 8  (10.7%) de cuerpo de seguridad, 7 (9.3%) 
mesero (a), 7 (9.3%) de chofer, 7 (9.3%) Bar tender, 6 (8%) jardinero, 6 (8%) bell 
boy, 5 (6.7%) recepcionista, 4 (5.3%) lavandería, y 3 (4%) cocinero (a). 
 
 









¿Si tuviese la oportunidad de trabajar en un resort,   que tipo 
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De 52 residentes (69.3%) opinan que los desechos, 45 (60%) el ruido 
generado por el hotel no afectaría su calidad de vida y 23 (30.7%) la instalación del 
hotel no alteraría su calidad de vida y 23 (30.7%) opinan que los desechos y 30 
(40%) el ruido si afectaría su calidad de vida. 
 
 










¿Cree usted que los desechos generados por el 
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De los 75 encuestados el 60% considera que el ruido generado por el 
resort no afectaría su calidad de vida y el 40% opina que si. 
 































¿Considera  usted que el ruido que generaría el 
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El 69.3% de los encuestados creen que la presencia de un resort en la 
playa de Aposentillo alteraría su forma de vida, mientras que el 30.7% opina que no. 
 
 

















¿Cree usted que la presencia de un Hotel Resort 
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El municipio de El Viejo cuenta con suficientes atractivos naturales, 
culturales e históricos aptos para el turismo. 
 
Recurso interno en el que se basa la actividad económica o social, del 
que se dispone en cantidad y calidad suficientes en términos absolutos o relativos. 
 
 El viejo  es un sector económico importante en el ámbito 
turístico. 
 Alto potencial turístico tradicional de naturaleza y cultural. 
 Alto desarrollo en Áreas Protegidas, Reservas Naturales y 
Recursos Acuáticos. 
 El viejo cuenta con una de las iglesias más antigua de América 
por lo que es óptimo para desarrollar el turismo sacro. 
 Alto potencial para la artesanía. 
 Alto potencial  de pesca oceánica y cultivos de especies 
crustáceas. 
 Ubicación de los principales puertos marítimos del país. 
 Dotación de buena infraestructura vial y medios de transporte. 
 Tradición industrial, orientada principalmente a la agroindustria. 
 Tienen excelentes vías de acceso. 
 Zonas de las más seguras de Nicaragua. 
 Cooperación externa y hermanamientos. 
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Circunstancia o situación externa  que a la ciudad le permite saber 
aprovechar de alguna Fortaleza o recurso interno. Sobre las oportunidades –
prácticamente no se puede influir; conviene “verlas venir”, estar bien informado y 
reaccionar con tiempo. Con frecuencia, algo es Oportunidad si se  cuenta con medios 
para aprovecharlo.  
 
 El histórico Puerto de El Realejo. 
 Antigua plaza de El Viejo con su igualmente antigua Basílica 
dedicada a la Inmaculada Concepción de Maria. 
 Paroxismos volcánicos. 
 Sus numerosos sistemas de esteros cubiertos de manglares y 
extensas playas de suaves arenas volcánica 
 Cuenta con las tierras más fértiles y de mayor variedad en 
Nicaragua. 
 Floreciente actividad comercial. 
 Cuenta con 3 diferentes puertos. Cada uno tiene valor histórico. 
 Un pequeño aeropuerto (El Picacho a 36 km de chinandega) 
utilizado para riego, el cual puede ser mejorado y utilizado para 
avionetas pequeñas de turismo.  
 Áreas protegidas. 
 Áreas de amortiguamiento. 
 Áreas costeras.  
 Torneos de pesca. 
 Fauna local variada. 
 Flora local variada. 
 Tradiciones locales 
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Carencia en cantidad o calidad de cierto recurso interno, sobre el que no 
se pueden apoyar las actividades y planes; es algo a fortalecer. Se puede decir que 
dentro de las debilidades no se detectan circunstancias representativas que le quiten 
potencial al departamento. 
 
 Ser nuevo en el mercado. 
 Falta de recursos económicos para invertir en promoción turística 
y para emplear a personal capacitado. 
 Falta de infraestructura vial, acuática, aérea. 
 Falta de condiciones de servicios mínimos para atender al turista. 
 Falta de rotulaciones de los principales sitios tales como: 
monumentos, iglesias, reservas naturales, etc. 
 Fomento y promoción de cruceros. 
 Falta de policías turística. 
 Falta de realización de una revista turística que contenga la 
historia, geografía y paquetes turísticos del departamento. 
 Centros educativos. 
 Falta de centros en atención a la salud. 
 Falta de telecomunicaciones. 
 Falta de agua potable en las comunidades. 
 Falta de personal capacitado propio de los municipios. 
 Falta de motivación de la población. 
 Manejo inadecuado de recursos naturales. 
 Falta de variedad de transporte y condiciones en vías de acceso. 
 No se cuenta con diversidad en infraestructura turística como 
hoteles, cafeterías, restaurantes, bares etc. 
 Poco personal técnico en las instituciones destinadas a velar por 
el desarrollo turístico. 
 Falta de kioscos turísticos para brindar información al turista. 
 Falta de señalización de destinos turísticos. 
 El 75% de los caminos secundarios en mal estado. 
 Faltas de ofertas y recursos económicos. 
 Estudio de Pre-factibilidad para la instalación de Mystic Sands Resort & Spa. 
 
 (Yamilet Aguado, Zorayda Zayas)                                Ing. Marcia Doña 
 
88
 Falta de promoción interna y externa de los incentivadotes. 
 Infraestructura inadecuada, de acuerdo a la clasificación de los 
servicios. 
 Falta de coordinación e inscripción de los prestadores ante la 
municipalidad. 
 Falta de asociaciones gremiales regentes de la actividad turística. 
 Falta de organización entre las ONG y entidades gubernamentales 
en la conservación y promoción de los recursos existentes. 
 Impulsar proyectos de senderismo, miradores y paradores en el 





Disminuye el aprovechamiento de alguna Fortaleza o profundiza una 
Debilidad generando resultados negativos en el interior de la ciudad. 
Paradójicamente una Oportunidad puede convertirse en Amenaza si nos 
equivocamos al apoyarnos en algo que creíamos Fortaleza y es Debilidad. Una 
sociedad vertebrada, capaz, formada y con iniciativa rápida, puede llegar a convertir 
Amenazas en Oportunidades. 
 
 Fenómenos Naturales. 
 No existe un análisis de estudio de riesgo. 
 Régimen de propiedad  
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6.5 Balance General 
 
MYSTIC SAND'S RESORT & SPA 
APOSENTILLO, CHINANDEGA 
BALANCE GENERAL 
        
ACTIVO 1er Año 2do. Año 3er Año 4to. Año 5to. Año 6to. Año 7mo. Año 
CIRCULANTE               
Caja 300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 300,000.00 
Bancos 2,500,000.00 900,000.00 1,980,000.00 2,200,000.00 560,000.00 230,000.00 1,080,000.00 
Inventario de Mercancias 8,265.60 8,265.60 8,265.60 8,265.60 8,265.60 8,265.60 8,265.60 
Clientes   2,000.00 3,000.00 1,500.00 1,020.00 800.00 1,580.00 
Documentos por Cobrar               
Deudores Diversos               
TOTAL CIRCULANTE 2,808,265.60 1,210,265.60 2,291,265.60 2,509,765.60 869,285.60 539,065.60 1,389,845.60 
               
FIJO               
Terreno 172,000.00 175,440.00 178,949.00 182,527.98 186,178.54 189,902.11 193,700.15 
(-) Superavit para revaluac. 3,440.00 3,509.00 3,578.98 3,650.56 3,723.57 3,798.04 3,874.00 
Edificio 1,250,000.00 1,205,890.00 1,161,780.00 1,117,670.00 1,073,560.00 1,029,450.00 985,340.00 
(-)Depreciación Anual 44,110.00 44,110.00 44,110.00 44,110.00 44,110.00 44,110.00 44,110.00 
Mobiliario y Equipo 5,440.00 4,352.00 3,264.00 2,176.00 1,088.00 0.00   
(-)Depreciación acumul. 1,088.00 1,088.00 1,088.00 1,088.00 1,088.00 1,088.00   
SPA- Gimnasio 5,632.25 4,505.80 3,379.35 2,252.90 1,126.45 0.00   
(-)Depreciación acumul. 1,126.45 1,126.45 1,126.45 1,126.45 1,126.45     
Bar Restaurante 16,034.97 12,827.98 9,620.99 6,414.00 3,207.00     
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6.6 Estado de Resultado 
 
MYSTIC SAND'S RESORT & SPA 
APOSENTILLO, CHINANDEGA 
ESTADO DE RESULTADO 
Ventas      63,855.60 
(-) Devoluciones y Reb s/Ventas       
Ventas Netas       
        
Inventario Inicial 8,265.60     
Compras 32,500.00     
Compras Netas   40,765.60   
Inventario Final   8,265.60   
Osto de lo Vendido     32,500.00 
Utilidad Bruta     31,355.60 
        
COSTOS DE OPERACIÓN       
COSTOS FIJOS 9,045.00     
COSTOS VARIABLES 31,785.87   40,830.87 
PERDIDA DE OPERACIÓN     -9,475.27 
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VII.  DISCUSIÓN DE RESULTADOS 
 
El estudio del mercado demuestra que Mystic Sand‟s Resort & Spa posee 
mucha capacidad competitiva, debido a que la demanda oferta y precio tiene un 
comportamiento muy favorable para garantizar su sostenibilidad y rentabilidad 
futura. Los resultados de las entrevistas y encuestas demuestran que los posibles 
inversionistas así como los turistas nacionales y extranjeros consideran que un 
proyecto como el antes mencionado tiene suficientes atractivos para generar una 
demanda adecuada.  
 
El fenómeno del turismo en la zona de la playa de Aposentillo, 
representa una excelente línea de comercio en materia de turismo. Su localización es 
muy favorable para el fomento turístico, por lo tanto el proyecto del hotel y los 
servicios que brinda es una opción que tiene mucha seguridad en su potencia de 
mercado.  
 
El estudio de mercado demuestra que el hotel posee mucha capacidad 
competitiva, debido a que la demanda, oferta y precio tienen un comportamiento 
muy favorable para garantizar su sostenibilidad y rentabilidad futura. Los resultados 
de las entrevistas y las encuestas demuestran que tanto los posibles inversionistas, así 
como los turistas extranjeros y nacionales consideran que un proyecto como el hotel 
y sus servicios tiene el suficiente atractivo para generar una demanda adecuada. 
 
Más del 50 % de los turistas encuestados, afirmaron tener disposición a 
visitar el hotel y usar los servicios una vez que entre en funcionamiento, esto es  una 
base sólida del proyecto.  
 
El estudio técnico elaborado, asegura las características físicas de la 
futura empresa y los productos que pondrán a disposición  del segmento de su 
mercado. La macro y micro localización demuestra ser la mas adecuado para 
garantizar el flujo de turistas por ser una zona geográfica con atractivos, como agua, 
sol, buen clima, bosque, aves y otras especies. 
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La distribución espacial de cada casa en el hotel es muy cómoda para el 
alojamiento de los turistas, el tipo de mobiliario y en general el ambiente  
reproporcionan al hotel un perfil turístico formidable. 
 
El objetivo general se cu;mple con la realización de un estudio de pre-
factibilidad con resultados altamente positivos y permitiendo asi su desarrollo 





























 Estudio de Pre-factibilidad para la instalación de Mystic Sands Resort & Spa. 
 




VIII.  CONCLUSIONES 
 
 El departamento de Chinandega cuenta con muchas ventajas 
comparativas como sus recursos naturales, culturales y históricos que en materia de 
Turismo resultan interesantes y factibles para su explotación y promoción 
responsable. Con estos recursos se pueden llevar a cabo múltiples y variadas 
actividades tales como: 
 
 Cabalgatas en las playas. 
 Pesca 




 El estudio de la inversión a nivel de pre-factibilidad del proyecto 
demostró que tiene un adecuado nivel de rentabilidad de los inversionistas. 
 
 Los resultados de los estudios de mercado indica de que existe un 
mercado meta que tiene una elevada demanda y tendencia a crecer. También indico 
que existen una demanda insatisfecha por la baja oferta de hoteles con los atractivos 
de Mystic Sand‟s Resort & Spa. 
 
 El tipo y tamaño de la infraestructura fue diseñada acorde con 
turismo de playa, lo que garantiza comodidad, amplitud, bellezas naturales y ese algo 
diferente que buscan los turistas. 
 
 Los resultados económicos financieros del estudio, son lo 
suficientemente atractivo para los inversionistas los que disponen el suficiente capital 
para garantizar la inversión en su totalidad. 
 
 El proyecto generara grandes  oportunidades de empleo a los 
residentes de la región contribuyendo en su desarrollo.  
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 El análisis económico y financiero demostró que su rentabilidad 
es  muy atractiva para los inversionistas y que las utilidades de $2.043,898.96 
acumulados a 6 años demuestran una tendencia alentadora para cualquier futuro 
socio inversionista. 
 
 La determinación de la inversión en infraestructura es de            
$1, 562,000 lo que único a la inversión en electrodomésticos y otros tipos de 
inversiones representan una inversión inicial de $ 1, 647,000 dólares, es una suma 
disponible para los inversionistas del hotel lo que están dispuestos a aportarle en 
vista que el estudio de pre-factibilidad una excelente rentabilidad. 
 
 Se demuestra que la hipótesis se cumple con el estudio de pre-
factibilidad y se llegó a la conclusión que la instalación del Resort Mystic Sand‟s 
brindaria servicios basicos necesarios para satisfacer las necesidades de los turistas 
que visiten el hotel. 
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IX.  RECOMENDACIONES 
 
En base a los resultados altamente positivos del estudio de pre-
factibilidad se recomienda a los inversionistas inicial el correspondiente estudio de 
factibilidad que de respuesta a la totalidad de la información necesaria para tomar la 
decisión final de invertir, loo que incluye las consideraciones de beneficios de la ley 
de incentivos turísticos. 
 
Se debe inicial un proceso de reclutamiento, selección y capacitación del 
personal, el que deberá estar disponible y con las capacidades necesarias cuando el 
proyecto inicie sus operaciones. 
 
 
9.1  Estudio  de pre-factibilidad 
 
 
9.1.1  Inversión Inicial 
 
 
MYSTIC SAND'S RESORT & SPA 
APOSENTILLO, CHINANDEGA 
COSTO DE LA OBRA 
Infraestructura  
Pozo 20,000.00 
Aguas Negras 30,000.00 









Casa Club 110,000.00 
Piscina 40,000.00 
Revestimiento de calle 70,000.00 
Jardinería 10,000.00 
                                                 
30
 Ver anexo. Pág. # 
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Manto de Edificio 2,000.00 
 1,482,000.00 
Plan Maestro  
Desarrollo, diseño Arquitecto 50,000.00 
Seguro de Propiedad  (basado $3,000) 15,000.00 
Permisos 10,000.00 
Planos 2,000.00 
Ley 306  (permitir beneficio  libre por 





Para garantizar la comodidad y el servicio excelente a los turistas, el 
proyecto estipula además de la invasión en infraestructura una serie de inversiones en 
los diferentes ambientes del hotel, las que fueron proyectadas en base a precios del 
mercado, datos secundarios obtenidos con los gerentes de algunos hoteles así como 
información de precios vía Internet. Las inversiones se presentan a continuación. 
 
9.1.2 Inversión Final31 
                                                 
31
 Ver anexo tabla #1-11 pagaina 108. 
MYSTIC SAND'S RESORT & SPA 
APOSENTILLO, CHINANDEGA 
RESUMEN DE INVERSION FINAL 
 
Inversión en Administración 5,440.00 
Inversión en SPA 1,073.54 
Inversión en Gimnasio 4,558.71 
Inversión en Salón de Belleza 6,416.00 
Tienda Cosmetología 199.00 
Inversión de Recepción 7,337.67 
Inversión en Restaurante 10,288.00 
Inversión en Bar 5,746.97 





Total RESUMEN DE INVERSION FINAL $150,359.09 
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Nota: Para efectuar la memoria de cálculo  de casas se tomara de base el costo del ingreso por 10 que son las casas. 
 
1er. Año 13,250,00 x 10 =  $132,500,00 14,469,00 x 10 =  $144,690,00 2do. Año 
3er. Año 15,770,00 x 10 =  $157,700,00 21,253,00 x 10 =  $212,530,00 4to. Año 
5to. Año 23,120,00 x 10 =  $231,200,00 12,252,00 x 10 =  $122,520,00 6to. Año 
    12,252,00 x 10 =  $122,520,00 7to. Año 
                                                 
32
 NOTA: Se efectúa cálculo de 1 casa la cual servirá de base para las 10 que conforman el complejo. Ver Anexo tabla # 12-16 pagina 124 
 
INGRESOS TOTALES 
AÑOS 1er año 2do año 3er Año 4to año 5to año 6to año 7to año Total 
         
CASAS 13,250.00 14,469.00 15,770.00 21,253.00 23,120.00 12,252.00 12,252.00 $112,366.00 
REST. Y BAR 49,525.60 53,563.80 32,102.00 33,291.13 32,391.12 35,668.98 35,668.98 $272,211.61 
SPA. 
GIMNAS 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 $7,560.00 
T O T A L E 
S $63,855.60 $69,112.80 $48,952.00 $55,624.13 $56,591.12 $49,000.98 $49,000.98 $392,137.61 
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9.1.4 Egresos Estimados 
 
MYSTIC SAND'S RESORT & SPA 
APOSENTILLO, CHINANDEGA 
GASTOS DE OPERACIÓN  -   SALARIOS 
        
 1er Año 2do. Año 3er Año 4to. Año 5to. Año 6to Año 7to Año 
ADMINISTRACION        
Administrador 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 
Publicista 1,300.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 
Contador 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 
Secretaria 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 
 $4,200.00 $3,900.00 $3,900.00 $3,900.00 $3,900.00 $3,900.00 $3,900.00 
        
SPA        
Recepcionista 165.00   165.00   165.00   165.00   165.00   165.00   165.00   
Masajeadota 200.00   200.00   200.00   200.00   200.00   200.00   200.00   
Cosmetóloga 200.00   200.00   200.00   200.00   200.00   200.00   200.00   
 $565.00 $565.00 $565.00 $565.00 $565.00 $565.00 $565.00 
        
GIMNASIO        
Instructores (2) $400.00 $400.00 $400.00 $400.00 $400.00 $400.00 $400.00 
        
        
RECEPCION        
Recepcionistas (2) 400.00   400.00   400.00   400.00   400.00   400.00   400.00   
Guarda de Seguridad (2) 300.00   300.00   300.00   300.00   300.00   300.00   300.00   
        
 $700.00 $700.00 $700.00 $700.00 $700.00 $700.00 $700.00 
        
RESTAURANTE        
Recepcionista - Cajera 165.00 165.00 165.00 165.00 165.00 165.00 165.00 
Cocinero 230.00 230.00 230.00 230.00 230.00 230.00 230.00 
Ayudante de Cocina 150.00 150.00 150.00 150.00 150.00 150.00 150.00 
Meseros  (4) 600.00 600.00 600.00 600.00 600.00 600.00 600.00 
        
 $1,145.00 $1,145.00 $1,145.00 $1,145.00 $1,145.00 $1,145.00 $1,145.00 
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BAR        
Bar-tender 230.00   230.00   230.00   230.00   230.00   230.00   230.00   
Meseros  (3) 450.00   450.00   450.00   450.00   450.00   450.00   450.00   
 $680.00 $680.00 $680.00 $680.00 $680.00 $680.00 $680.00 
        
SERVICIOS GENERALES       
Conserje  (4) 482.00 482.00 482.00 482.00 482.00 482.00 482.00 
Jardinero  (2) 242.00 242.00 242.00 242.00 242.00 242.00 242.00 






















Monto de la inversión $8,625.45 
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COSTO  POR RESTAURANTE 
AÑOS 1er año 2do año 3er Año 4to año 5to año 6to año 7to año Total 
Desayuno 3,499.20 3,633.17 892.00 892.30 676.51 991.44 991.44 11,576.06 
Almuerzos 5,756.40 5,961.60 2,448.34 1,523.37 1,113.70 1,632.20 1,632.20 20,067.81 
Cenas 6,298.56 7,810.13 2,676.82 1,665.66 1,217.74 1,784.59 1,784.59 23,238.09 
BAR 14,160.96 14,727.34 25,489.68 15,860.36 16,426.73 16,993.15 16,993.15 120,651.37 
T O T A L E S 29,715.12 32,132.24 31,506.84 19,941.69 19,434.68 21,401.38 21,401.38 175,533.33 
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9.1.6 Punto de Equilibrio33 
 
MYSTIC SAND´S RESORT & SPA 
APOSENTILLO, CHINANDEGA 
PUNTO DE EQUILIBRIO 
AÑOS 



















                                                 
33
 Ver Anexo pág. # 193 
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9.1.7 Estado de Perdidas y Ganancias34 
MYSTIC SAND'S RESORT & SPA 
Aposentillo, Chinandega 
INGRESOS 
Concepto 1 año 2 año 3 año 4 año 5 año 6 año 7 año 
Casas 132,500.00 144,690.00 157,700.00 212,530.00 231,200.00 251,220.00 251,220.00 
Rest. Y bar 49,525.60 53,563.80 32,102.00 33,291.13 32,391.12 35,668.98 35,668.98 
Spa. Gimnas 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 
T otal Ingresos 183,105.60 199,333.80 190,882.00 246,901.13 264,671.12 287,968.98 287,968.98 
EGRESOS 
Alimentación 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 
Viático de transporte 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 
Administración - salario 4,200.00 3,900.00 3,900.00 3,900.00 3,900.00 3,900.00 3,900.00 
SPA - salario 565.00 565.00 565.00 565.00 565.00 565.00 565.00 
Gimnasio - salario 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 
Recepción - salario 700.00 700.00 700.00 700.00 700.00 700.00 700.00 
Servicios Generales - salario 680.00 680.00 680.00 680.00 680.00 680.00 680.00 
INSS Laboral 15% 756.75 627.00 627.00 627.00 627.00 627.00 627.00 
Gerente 30% 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 
Equipo de Bar y Rest. Perecedero (en base al 60 % de las ventas) 29,715.12 32,138.20 19,261.20 19,974.68 19,434.67 21,401.38 21,401.38 
Mantenimiento (3% de la Renta) 288.00 302.40 317.52 333.36 349.92 367.56 367.56 
Seguros  (1% Renta) 96.00 100.80 105.84 111.12 116.64 122.52 122.52 
Utilidades  (5% de la Renta) 480.00 504.00 529.20 555.60 583.20 367.56 367.56 
Impuesto (0% ) 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
Total Egresos 40,830.87 42,867.40 30,035.76 30,796.76 30,306.43 32,081.02 32,081.02 
Utilidad de Operación 142,274.73 156,466.40 160,846.24 216,104.37 234,364.69 255,887.96 255,887.96 
Impuesto sobre la Renta   34% 48,373.41 53,198.58 54,687.72 73,475.49 79,683.99 87,001.91 87,001.91 
Utilidad después de Impuesto 93,901.32 147,099.90 201,787.62 275,263.11 354,947.10 441,949.01 528,950.91 
UTILIDAD ACUMULADA 93,901.32 241,001.22 442,788.84 718,051.94 1,072,999.04 1,514,948.05 2,043,898.96 
                                                 
34
 Ver Anexo página # 134-135 
 Estudio de Pre-factibilidad para la instalación de Mystic Sands Resort & Spa. 
 
(Yamilet Aguado, Zorayda Zayas)                                Ing. Marcia Doña 
 
103 
9.1.8 Flujo de Inversión35 
 
                INVERSIÓN TOTAL   U$ 1, 647,000.00 
 
FLUJO  DE EFECTIVO 
              INVERSIÓN   U$ 1,647,000,00 
      
       
AÑOS U$ INGRESOS  FLUJO ACUMULADO 
      
1 183,105.60 183,105.60 
2 199,333.80 382,439.40 
3 190,882.00 573,321.40 
4 246,901.00 820,222.40 
5 264,671.20 1,084,893.60 
6 287,968.98 1,372,862.58 
7 287,968.98 1,660,831.56 
 
9.1.9 Periodo de Recuperación 
 
El periodo de recuperación de este proyecto nos indica el número de años 
necesarios para recobrar nuestra inversión inicial en efectivo. Es la razón de la 
inversión inicial fija dividida entre los ingresos anuales de efectivo durante el periodo 
de recuperación. 
 
Si nosotros observamos nos encontramos con un flujo mixto por lo cual 






                                                 
35
 Ver Anexo página #136 
PA= ∑ Flujo de efectivo  
  Número de años 
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PA= 1,660,831.56 =237,261.65 





PR =   1,647,000.00 = 6.94 = 0.0694 
              237,261.65 
 
PR =   6.94 La inversión total será recuperada en 6 años con 9 meses y 4 dia. 
 
9.1.10 Taza Interés Requerida 
 
TIR interpolando 
5%        0.7107 
6%        0.6657 
 
0.7107– 0.0694 = 0.6413 
0.6657 – 0.0694= 0.4967  
 





TIR REAL = 1x 1.29 = 1.29 
 
1.29 + 1.29 = 2.58 = 3% 
 
PR= Inversión Total 
  PA 
Analisis: Esto nos indica que el proyecto es 
rentable ya que la TIR es posible y es mayor que 
unidad. 
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9.1.11 Valor Presente Neto 
 
Años  Flujos  Factor 3% Valor presente 
1 237,261.65 0.9709 230,357.34 
2 237,261.65 1.9135 454,000.17 
3 237,261.65 2.8286 671,118.30 
4 237,261.65 3.7171 881,925.28 
5 237,261.65 4.5797 1,086,587.18 
6 237,261.65 5.4172 1,285,293.81 
7 237,261.65 6.2303 1,478,211.26 
Valor presente     6,087,493.33 
(-) Inversion inicial     1,647,000.00 
Valor presente neto     4,440,493.33 
                    
 
 




Casa Club 110,000.00 
10 Casa Habitaciones. 1,110,000.00 
Piscina 40,000.00 
Equipos(bar, rest.,spa, gym) $5,555.16 
Valor del Activo 1,267,767.12659 
30% de Salvamento 380,330.137977 
Depreciación 887,436.98862 
 20.00 







                                                 
36
 NOTA: Se utilizara el método Lineal, como la construcción es nueva se tomara como base 20 años de 
vida útil, depreciación de equipos de 3 años y su valor de salvamento será de un 30% de su valor en libro. 
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11.1  Anexo de tabla de Categorización de hoteles 
CATEGORIZACIÓN DE HOTELES EN EL SISTEMA NACIONAL DE CALIDAD DE NICARAGUA 
ZONA DE COMUNICACIONES 
Accesos 
5 
Una entrada principal para huéspedes, dotada de marquesina. En los lugares que por su arquitectura, ornato de la ciudad o condiciones 
históricas , 
4  no sea posible no se exigirá este requisito. Una para personal de servicio y proveedores y una para retiro de desechos (Basuras) 
3 
Una entrada principal y una entrada de servicio, proveedores y de retiro de desechos (Basuras). 2 
1 
5 
Debe garantizar la accesibilidad en la prestación de todos los servicios ofertados para personas con capacidades limitadas. 
4 
3 




Dispondrán de vestíbulo con las instalaciones adecuadas a su capacidad de alojamiento, igualmente será adecuada para las funciones 
específicas de recepción y conserjería.  
4 
3 
2 Dispondrán de vestíbulo con las instalaciones adecuadas a su capacidad de alojamiento, igualmente será adecuada para las funciones 
específicas de recepción. Conserjería (opcional). 1 
5 
La superficie de los vestíbulos estará en relación con la capacidad receptiva de los hoteles, debiendo ser suficiente en todo caso para que no se 





5 Sala de estar, caja de seguridad en la recepción, departamento de botones, guardador de equipaje, con cerradura y fácilmente accesible y cuyas 
dimensiones estarán de acuerdo al número de habitaciones.  Cabinas telefónicas que garanticen privacidad. 4 
3 
Sala de estar, caja de seguridad en la recepción, botones, guardador de equipaje con cerradura y fácilmente accesible y cuyas dimensiones 
estarán de acuerdo al número de habitaciones, cabinas telefónicas que garanticen privacidad. 
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Recepción, guardador de equipaje, servicio de telefonía.   
1 
5 Servicios sanitarios (Separados para Damas y Caballeros), ambos dotados de equipamiento específicos para personas con capacidades físicas 
limitadas. Dispondrán de inodoro, urinario en el de caballeros, lavamanos, secador eléctrico, toallas o pañuelos desechables, papel higiénico y 
jabón, espejos con iluminación y papeleras con tapadera. Extractor de olores. Cierre interior automático. 4 
3 
Servicios sanitarios (Separados para Damas y Caballeros), con al menos uno dotado de equipamiento específico para personas con 
capacidades físicas limitadas. Dispondrán de inodoro, urinario en el de caballeros, lavamanos, espejos, secador eléctrico, toallas o pañuelos 
















Todos los elementos deben estar al máximo nivel de mantenimiento y limpieza 4 
3 
2 




Mínimo 3, dos para uso de huéspedes y otro para servicio, (según las características constructivas del hotel). Comunicación telefónica. 
4 
3 Mínimo dos. (según las características constructivas del hotel)  
2 




Anchura mínima de 1.70 mts. Iluminación apropiada, indicación de las salidas de emergencia, numeración de las habitaciones, señalización que 
permita el fácil acceso a las diferentes áreas, portabasuras 
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Anchura mínima de 1.60 mts. Iluminación apropiada, indicación de las salidas de emergencia, numeración de las habitaciones, señalización que 
permita el fácil acceso a las diferentes áreas, portabasuras. 
3 
Anchura mínima de 1.30 mts. Iluminación apropiada, indicación de las salidas de emergencia, numeración de las habitaciones, señalización que 
permita el fácil acceso a las diferentes áreas, portabasuras 
2 Anchura mínima de 1.20 mts. Iluminación apropiada, indicación de las salidas de emergencia, numeración de las habitaciones, señalización que 
permita el fácil acceso a las diferentes áreas, portabasuras. 1 
5 
Los pasillos de las habitaciones deben estar alfombrados o con materiales que garanticen el confort y la insonorización 
4 
3 Los pasillos de las habitaciones deben estar alfombrados o revestidos de forma que garanticen una mínima insonorización 
Escaleras 
5 
Anchura mínima de 1.80 m, y deberán estar alfombradas o construidas de algún material antideslizante, bandas de protección en el borde de los 
escalones, iluminación apropiada y poseer pasa manos en ambos lados. 
4 
Anchura mínima de 1.60 m, y deberán estar alfombradas o construidas de algún material antideslizante, bandas de protección en el borde de los 
escalones, iluminación apropiada y poseer pasa manos en ambos lados.  
3 
Anchura mínima de 1.30 m, y deberán estar construidas de algún material antideslizante, bandas de protección en el borde de los escalones, 
iluminación apropiada y poseer pasa manos en un lado. 
2 Anchura mínima de 1.20 m, y deberán tener algún material antideslizante, bandas de protección en el borde de los escalones, iluminación 
apropiada y poseer pasa manos en un lados. 1 
ZONAS DE USUARIO 
UNIDAD DE ALOJAMIENTO 
Habitaciones sencillas 
5 La dimensión mínima será de 17 m
2
, Dispondrá de cama matrimonial para mayor comodidad del huésped.  
4 La dimensión mínima será de 15 m
2
, Dispondrá de cama matrimonial para mayor comodidad del huésped. 
3 La dimensión mínima será de 13 m
2
, Dispondrá de cama matrimonial para mayor comodidad del huésped. 
2 La dimensión mínima será de 12 m
2
,  




5 La Dimensión mínima será de 22 m
2
, dotada de una o dos camas doble (matrimonial).  
4 La Dimensión mínima será de 20 m
2
, dotada de una o dos camas doble (matrimonial). 
3 La Dimensión mínima será de 18 m
2
, dotada de una o dos camas doble (matrimonial). 
2 La Dimensión mínima será de 16 m
2
, dotada de una doble (matrimonial) o dos individuales. 
1 La Dimensión mínima será de 15m
2
, dotada de una doble (matrimonial) o dos individuales. 
Suite 
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5 La Dimensión mínima será de 25 m
2
, la superficie mínima del salón de 10m
2
 y la terraza (si la infraestructura lo permite) 4m
2.
. 
4 La Dimensión mínima será de 20 m
2
, la superficie mínima del salón de 10m
2
 y la terraza (si la infraestructura lo permite) 4m
2.
. 
3 Será opcional y seguirá los criterios de la habitación doble de tres estrellas 
Equipamiento 
5 Piso: alfombrado o revestido con materiales de primera calidad (cerámica, madera, mármoles u otros materiales nobles tratados 
adecuadamente).  4 
3 Piso: alfombrado o revestido con materiales de buena calidad.  
2 
Piso: materiales de buena calidad.  
1 
5 
Paredes: Su acabado debe ser uniforme, ya sea de concreto, afinadas, tapices o maderas finas, permitiendo una buena Insonorización y en su 
caso pintadas de colores claros. Debe quedar garantizado el aislamiento confortable térmico, sonoro y lumínico.  
4 
Paredes: Su acabado debe ser uniforme, ya sea de concreto, afinadas, tapices o maderas finas, permitiendo una buena Insonorización y en su 
caso pintadas de colores claros 
3 
Paredes: Su acabado debe ser uniforme, permitiendo una buena Insonorización y en su caso pintadas de colores claros. 2 
1 
5 Puertas: ignífugas, que garanticen la insonorización, y que dispondrán de cerraduras que abran con tarjetas electrónicas, pasador de seguridad, 
mirilla.  4 
3 Puertas: ignífuga opcional, que garanticen la insonorización, pasador de seguridad, mirilla. 
2 Puertas: pasador de seguridad, mirilla 
1 Puertas: pasador de seguridad. 
5 
Cielo Raso: estarán a una altura mínima de 2.50 mts. del piso. Los acabados serán similares a los de las paredes 4 
3 
2 
Cielo Raso: estarán a una altura mínima de 2.50 mts. del piso.  
1 
5 Cortina o persiana suficientemente gruesa para obscurecer la habitación. (aislamiento lumínico). Las cortinas deben cubrir totalmente la anchura 
y la altura del ventanal al piso y seguir criterios de decoración uniformes con el conjunto de la habitación.  4 
3 
Cortina o persiana suficientemente gruesa para obscurecer la habitación. (aislamiento lumínico). Las cortinas deben cubrir totalmente la anchura 
y la altura del ventanal al piso. 
2 
1 
5 Camas: La construcción será con materiales de primera calidad en todos sus elementos: estructura y respaldo de la misma, fondo revestido o 
tratado. 4 
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5 Lencería: Cada cama tendrá como mínimo una funda de colchón absorbente, cubre colchón, sábana inferior, sábana superior y de almohada, 
colcha, almohadas y fundas de almohada. Fabricadas con materiales de buena calidad y antialérgica, también tendrán una almohada extra 
dentro de la habitación por cama. Toda la lencería debe ser de colores claros, preferiblemente blanco. 4 
3 
Lencería: Cada cama tendrá como mínimo una funda de colchón absorbente, sábana inferior, sábana superior y de almohada, colcha, 
almohadas y fundas de almohada. Toda la lencería debe ser de colores claros, preferiblemente blanco. 
2 
1 
5 Una o dos mesas de noche por habitación según la disposición de las camas, con lámparas y luces de cabecera: dependiendo del tipo de uso y 
ubicación se determinará el voltaje de potencia.  4 
3 
Una o dos mesas de noche por habitación según la disposición de las camas, con lámpara y luces de cabecera: Dependiendo del tipo de uso y 
ubicación se determinará el voltaje de potencia. 
2 
Una mesa de noche por huésped y habitación como mínimo, con lámpara y luces de cabecera 
1 
5 Sillas y Sillones con mesa de centro, en las suites. Un sillón con mesa de centro en todas las habitaciones.  De alta calidad y decoración 
uniforme con el resto de la habitación. 4 
3 Un sillón por numero de huésped alojado 
2 
Un sillón por numero de huésped alojado (opcional) 
1 
5 
Armarios: su profundidad mínima será de 0.60m y 2m de ancho, debe poseer maletero, zapatero y perchero, con 10 perchas como mínimo. 
Debe tener plancha y planchador. Bolsa y lista de lavandería con precios y tiempos de entrega. 
4 
Armarios: su profundidad mínima será de 0.60m y 1,50m de ancho, debe poseer maletero, zapatero y perchero, con 10 perchas como mínimo. 
Debe tener plancha y planchador. Bolsa y lista de lavandería con precios y tiempos de entrega. 
3 
Armarios: su profundidad mínima será de 0.60m y 1,20m de ancho, debe poseer maletero, zapatero y perchero, con 5 perchas como mínimo.  
2 
    
5 
Teléfono, con despertador y marcado directo, Conexión a internet. Televisión a color con servicio de Cable y control remoto. 
4 
3 Teléfono, con despertador y marcado directo. Televisión a color con servicio de Cable y control remoto 
2 Teléfono, Televisión a color con servicio de Cable y control remoto 
1 Teléfono y Televisión a color. (opcionales) 
5 Espejo de cuerpo entero enmarcado, preferiblemente biselado, con iluminación adecuada. Perchero de apoyo 
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3 Espejo de cuerpo entero enmarcado 
2 
Espejo de medio cuerpo  
1 
5 Interruptor de luces y tomacorrientes con información de voltaje si existen dos tipos de corriente, junto a cabecera, independientes. 
Opcionalmente con temporizador. 4 
3 
Interruptor de luces junto a cabecera 
2 
1 Interruptor de luces junto a cabecera (opcionales). 
5 Minibar equipado con refrigerador, cubitera, y con vajilla adecuada a los elementos consumibles incluidos en el área de minibar. Debe estar 
dotado con un surtido de productos adecuado. 4 
3 Minibar (opcional) 
5 
Las habitaciones deben garantizar el confort térmico con una adecuada climatización. Deben tener un control independiente e individualizado. 
4 
3 
Aire acondicionado con control individual de mando  
2 
1 Abanico. Aire acondicionado opcional. 
5 
Escritorio o mesa de trabajo con su silla. Con iluminación propia, elementos de papelería y escritorio. Teléfono. 
4 
3 Escritorio o mesa de trabajo con su silla 
Baño en unidades de alojamiento 
5 
Dispondrán en cada unidad de alojamiento de baño completo dotado de bañera y ducha; lavamanos e inodoro. El bidé será opcional. 
4 
3 
Dispondrán en cada unidad de alojamiento de baño completo dotado de bañera o ducha; además, lavamanos y el inodoro.  
2 
1 Dispondrán en cada unidad de alojamiento de baño dotado ducha, lavamanos e inodoro 
5 
Cuarto de baño:- Área mínima: 5 mts.
2.
 Las paredes deberán estar revestidas de marmolina, azulejos, mosaico o su equivalente así como algún 
material impermeable del piso al cielo raso. Todo de primera calidad. El Cielo raso debe ser similar al de las habitaciones 
4 
Cuarto de baño:- Área mínima: 4 mts.
2
 Las paredes deberán estar revestidas de marmolina, azulejos, mosaico o su equivalente así como algún 
material impermeable del piso al cielo raso. Todo de primera calidad. El Cielo raso debe ser similar al de las habitaciones 
3 
Cuarto de baño:- Área mínima: 4 mts.
2
 Las paredes deberán estar revestidas de algún material impermeable del piso al cielo raso. Hasta una 
altura de 1,10 m. del piso El Cielo raso debe ser similar al de las habitaciones 
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Cuarto de baño:- Área mínima: 2,5 mts.
2
 Las paredes deberán estar revestidas de algún material impermeable del piso al cielo raso. Hasta una 
altura de 1,10 m. del piso El Cielo raso debe ser similar al de las habitaciones 




Tina de Baño con agarradera y material antideslizante. La regadera será independiente de la estructura de la tina, permitiendo su movilidad.   
4 
3 Tina de Baño con agarradera y material o elementos antideslizantes. 
5 





1 Agua caliente. Opcional. 
5 










1 Tomacorrientes cerca del espejo. 
5 











Cortina plástica en bañera o duchas. 
1 
5 
Espejos con iluminación encima del lavamanos. Jaboneras, porta papel higiénico, porta toallas, papelera. Teléfono, vajilla especifica de baño. 
Espejo independiente con aumento. secadora de cabello 
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Espejos con iluminación encima del lavamanos. Jaboneras, porta papel higiénico, porta toallas, papelera, vajilla especifica de baño. secadora de 
cabello opcional 
2 
Espejos. Jaboneras, porta papel higiénico, porta toallas, papelera 
1 
5 
Dos jabones por huéspedes, gel, shampoo y acondicionador, crema, enjuague bucal, peines desechables, paste para baño, esponja para limpiar 
zapatos, costurero, secadora de cabello, pañuelos desechables, gorro de baño, y otros elementos de aseo. 
4 
Dos jabones por huéspedes, gel, shampoo, crema, peines desechables, paste para baño, esponja para limpiar zapatos, pañuelos desechables, 
gorro de baño. 
3 Un jabón por huésped, gel, shampoo, secadora de cabello (opcional),  
2 
Un jabón por huésped, shampoo. 
1 
5 
Lencería: Bata de baño y un juego de toallas de gran calidad para cada huésped (para cuerpo, manos y pies), un par de pantuflas. Toda la 
lencería será blanca. De calidad 
4 Un juego de toallas de calidad para cada huésped (para cuerpo, manos y pies).  
3 Toda la lencería será blanca. 
2 
Un juego de toallas para cada huésped (para cuerpo, manos). Toda la lencería será blanca. 
1 
5 




La superficie mínima de la sala de comedor será dos metros cuadrados por comensal incluyendo las zonas de acceso y distribución comunes a 
los puestos de comida. El espacio total de la sala de comedor debe ser adecuado al número de habitaciones ofertadas por el hotel.  
4 
3 
La superficie mínima de la sala de comedor será un metro y medio cuadrados por comensal incluyendo las zonas de acceso y distribución 
comunes a los puestos de comida. El espacio total de la sala de comedor debe ser adecuado al número de habitaciones ofertadas por el hotel. 
2 
La superficie mínima de la sala de comedor será un metro y medio cuadrados por comensal incluyendo las zonas de acceso y distribución 
comunes a los puestos de comida. El espacio total de la sala de comedor debe ser adecuado al número de habitaciones ofertadas por el hotel. 
1 
5 
Los espacios destinados a bares, salas de lecturas, televisión y juegos serán independientes  del salón comedor.  
4 
3 Los espacios destinados a bares, salas de lecturas, televisión y juegos serán independientes del salón. Sin embargo, no se computarán como 
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2 parte del salón las superficies que ocupen las barras de bar. 
1 
5 






En todas las zonas y salones de uso común se reservará la parte más próxima a las zonas de ventilación para los usuarios no fumadores, con 













Cuando, con independencia de los servicios propios del hotel, se ofrezcan al público en general servicios de restaurante, cafetería o bar, tendrán 
nombres y entradas propias, pero integrados en el establecimiento, su categoría y servicios estarán como mínimo en consonancia con la 





ZONAS DE SERVICIOS 
Cocina, frigoríficas, bodega y despensa 
5 






Las cocinas deberán tener capacidad e instalaciones suficientes para preparar simultáneamente comidas como mínimo para el 50% de las 
plazas de comedor.  
4 
3 
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Área mínima la tercera parte del comedor principal, con bodegas de alimentos, la cual tendrá un área equivalente como mínimo a la tercera parte 
de la cocina. Contar con cuarto frío. Separación de alimentos por tipos de comidas y bebidas.  
4 
Área mínima la cuarta parte del comedor principal, con bodegas de alimentos, la cual tendrá un área equivalente como mínimo a la tercera parte 
de la cocina. Contar con cuarto frío. Separación de alimentos por tipos de comidas y bebidas. 
3 
Área mínima la cuarta parte del comedor principal, con bodegas de alimentos. Contar con equipo de refrigeración, (freezer y mantenedora), que 
permita separación de los alimentos. 
2 
1 
Cuarto de lipieza de piso  
5 Estarán dotados, al menos, de fregaderos o desaguadero y armarios o estanterías para artículos de limpieza y lencería limpia. Debe tener 
claramente diferenciados los espacios para equipamientos sucios y limpios. Sus paredes estarán revestidas de materiales de fácil limpieza. 4 
3 
Estarán dotados, al menos, de armarios o estanterías para artículos de limpieza y lencería limpia. Debe tener claramente diferenciados los 
espacios para equipamientos sucios y limpios. Sus paredes estarán revestidas de materiales de fácil limpieza. Uno cada  tres pisos. 
2 
1 
ZONA DE PERSONAL 
Vestuarios, aseos, comedor,dormitorios 
5 Los hoteles dispondrán de vestidores independientes para personal masculino y femenino, dotados de casilleros o armarios individuales con 
perchas y de bancos o asientos 4 
3 
Los hoteles dispondrán opcionalmente de vestidores independientes para personal masculino y femenino, dotados de casilleros o armarios 




Dispondrán de cuartos sanitarios independientes masculinos y femeninos, con instalación de duchas, lavamanos e inodoros. El piso de la ducha 
tendrá el suelo impermeabilizado y las paredes estarán revestidas hasta una altura mínima de 1,60 metros 
4 Dispondrán de cuartos sanitarios independientes masculinos y femeninos, con instalación de duchas, lavamanos e inodoros 
3 
Dispondrán de cuartos sanitarios independientes masculinos y femeninos 
2 
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5 En los hoteles de más de cuarenta unidades de alojamiento existirá un comedor para uso del personal, con ventilación e independencia de la 
cocina.  4 
3 
En los hoteles de más de cuarenta unidades de alojamiento existirá un comedor para uso del personal. Que este diferenciado de la cocina y sus 




Para el personal que pernocte en el hotel existirán dormitorios independientes para ambos sexos, con capacidad no superior a ocho personas 
por cada unidad. La superficie mínima del dormitorio será de 4 m² por persona. 
4 
Para el personal que pernocte en el hotel existirán dormitorios independientes para ambos sexos, con capacidad no superior a ocho personas 
por cada unidad 
3 




Acorde a la capacidad del hotel, presentará demarcación del piso, rotulación vial y jardines. Los pisos en asfalto o adoquinado.  
4 
3 Acorde a la capacidad del hotel, presentará demarcación del piso, rotulación vial 
INSTALACIONES DE SERVICIOS 
Climatización y agua caliente  
5 





La climatización y el agua caliente son opcionales y en todas las dependencias destinadas a los usuarios, incluidas las unidades de alojamiento. 
1 
Internet u otras instaciones de telecomunicacioes 
5 Centro Ejecutivo con Servicio de: Copiado, Fax o Telefax. Servicio secretarial, renta de computadoras, correo electrónico y servicio de correo 
convencional. 4 
3 Fax o Telefax y servicio de correo convencional. Servicio secretarial, renta de computadoras, correo electrónico e internet opcional. 
Recepción y consejeía 
5 La recepción y la conserjería constituirán el centro de relación con los usuarios a efectos administrativos, de asistencia y de información, de tal 
modo que la atención al usuario del hotel sea continuada y eficaz durante las 24 horas del día.  4 
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5 al 1 
Corresponde a la recepción:  
Atender las admisiones de alojamiento.  
Recibir a los usuarios del hotel y cerciorarse de su identidad a la vista de los correspondientes documentos.  
Atender las reclamaciones.  
Expedir factura y percibir su importe.  
Custodiar las llaves de las unidades de alojamiento.  
Recibir, guardar y entregar la correspondencia, así como los avisos y mensajes.  
Cuidar de la recepción y entrega de los equipajes y cumplimentar en lo posible los encargos de los usuarios.  
Facilitar información sobre los recursos turísticos de la zona.  
Estará a cargo de la recepción el servicio de despertador.  
En estas dependencias obrará el libro oficial de quejas y reclamaciones, los documentos de admisión, el listado de precios, así como información 
de los recursos turísticos de la zona y el buzón de seguridad.  
5 Corresponde a la conserjería general:  
4 
Cuando la recepción y conserjería se encuentren diferenciadas, estos servicios estarán claramente identificados a la vista de los usuarios. Si los 
servicios se realizan en el mismo espacio, cada servicio estará identificado por un rótulo indicativo.  
3 Servicio de portero y Botones las 24 horas.  
Servicios de limpieza 
5 
El servicio de limpieza deberá realizarse una vez al día y con un servicio de urgencias permanente.  
4 
3 
El servicio de limpieza deberá realizarse una vez al día  2 
1 
Servicio de habitaciones 
5 
Servicio a las habitaciones de bebidas y comidas a la carta las 24 horas. Recamarero/a disponible las 24 horas 
4 
3 
Servicio a las habitaciones de bebidas y comidas de al menos 16 horas. Recamarero/a disponible las 16 horas 
2 
5 
Servicio de preparación nocturna de habitaciones 
4 
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Servicio de restaurante y bar 
5 Área mínima de 1.50 mts
2
 por habitación, deberá contar con Área de Salón Comedor, con un espacio exclusivo del mesero para manejar: 
lencería, cristalería, condimentos, cubertería, etc. Área de cocina que deberá contar con el equipo y mobiliario apropiado, Vajilla, cristalería y 
cubertería de primera calidad. 4 
3 
Área mínima de 1 mts
2
 por habitación, deberá contar con Área de Salón Comedor, con un espacio exclusivo del mesero para manejar: lencería, 




Bar. Presentara área de Salón para mesas y sillas, Mesón o Barra con taburetes o banquillos, área lavado de cristalería, área preparación de 
tragos con equipo completo de coctelería, refrigeración y bodega. Opcionalmente además de un bar principal podrá tener bares adicionales 
4 
Bar. Presentara área de Salón para mesas y sillas, Mesón o Barra con taburetes o banquillos, área lavado de cristalería, área preparación de 
tragos con equipo completo de coctelería, refrigeración y bodega. 
3 Bar. Presentara área de Salón para mesas y sillas, Mesón o Barra con taburetes o banquillos, área lavado de cristalería, área preparación de 
tragos. Opcional 2 
Servicios de lavandería 
5 
Servicio de lavado y planchado (en las habitaciones se encontraran lista de precios).  
4 
3 
Servicio de lavado y planchado. Opcional 2 
1 
5 










Médico/a o enfermero/a en el hotel (o poder concertar el servicio médico en el momento requerido). 4 
3 
Servicios de seguridad 
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5 al 1 
Plan de evacuación ante emergencias, concretado en un documento avalado por el cuerpo de bomberos de la localidad, que incluya escaleras, 
pasillos y salidas de emergencia, con señalización de seguridad (luminosa) en todas las salidas y en los pasillos principales.  
El personal tendrá que estar formado ante situaciones de emergencia. 
Alarma y sistema de extinción contra incendios con sistema de extintores por materiales y difusores de agua.  
Fumigar las habitaciones mínimo cada 3 meses.  
Generador de electricidad (con capacidad para abastecer las diferentes áreas del hotel)  
Deposito de agua (acorde a las necesidades del hotel)  
Departamento de vigilancia las 24 horas.  
Servicios de caja de seguridad en la habitación o central.  
Mantenimiento 
5 
Deberá existir un servicio de mantenimiento durante las 24 horas del día para todas áreas y contemple un programa preventivo de reparación.  4 
3 
2 
Deberá existir un servicio de mantenimiento suficiente a las instalaciones 
1 
Peluquería y salón de belleza 
5 
Deberá existir un servicio de peluquería-salón de belleza directo o concertado en los hoteles que tengan más de cien unidades de alojamiento. 
4 
Atención de niños  
5 
Servicio de atención y cuidado de niños pudiendo concertarse el mismo. 
4 
3 
Servicio de atención y cuidado de niños pudiendo concertarse el mismo. Opcional 2 
1 
Otros servicios y atenciones generales 
5 






Servicio de caja con Facilidad cambiaria las 24 horas y Posibilidad de pago con CK de viajeros y tarjeta de crédito.  
4 
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Disponibilidad de adaptadores eléctricos  
4 
3 Opcional 
ÁREASDE SERVICIOS COMPLEMENTARIOS 
áreas verdes  
5 al 1 En todos los jardines vinculados al hotel estos se presentaran en excelente estado de mantenimiento y limpieza. 
Áreas deporivas 
5 Local independiente con vestidores (con lockers cuando tenga servicio a público en general con cerradura), equipo completo de musculación y 
mantenimiento, bicicletas fijas, sauna, servicio de masajes, área de aeróbicos con instructor y toallas de servicio, baños y duchas 
independientes.  4 
3 
Local independiente con vestidores y lockers (con lockers cuando tenga servicio a público en general con cerradura) con cerradura, equipo 
completo de musculación y mantenimiento, bicicletas fijas, instructor. opcional 
5 




Debe cumplir con los requerimientos de ley. 
4 
Centro de diversión nocturna 
5 Estará provista de un escenario o tarima principal, área de baile, sistema de luces especiales, área de bar y servicios sanitarios. Se regirá por 
normas de locales nocturnos. 4 
Salones de conferencias u actividades 
5 Estará precedida de un vestíbulo de recepción, con servicios sanitarios y cabina telefónica. Equipo Audiovisual, Podium, mobiliario adecuado y 
demás accesorios necesarios 4 
3 Con servicios sanitarios y cabina telefónica. Equipo Audiovisual, Podium, mobiliario adecuado y demás accesorios necesarios. 
picina 
5 
El tamaño será acorde a la demanda y el tipo del hotel y con sus debidas medidas de seguridad, sistemas y accesorios para limpieza. 
4 
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5 Las tiendas estarán en perfecto estado de presentación de los artículos.  
4 




Se tendrá al menos una oficina rentadora de autos concertada 
4 
Agencias de viajes 
5 
Se tendrá al menos una oficina de agencia de viajes 
4 
Personal 
5 al 1 Todo el personal del hotel debe tener un nivel de capacitación y profesionalización adecuado a las tareas que desarrolle. 
5 
Bilingüe español e inglés las personas que están en contacto directo con el huésped. 
4 
3 
Bilingüe español e inglés las personas de recepción. 2 
1 
5 
Uniformado e identificado, con una perfecta apariencia. 4 
3 
2 
Uniforma básico y correcta apariencia. 
1 
5 al 1 
Tener el certificado médico extendido por el Ministerio de Salud. El hotel debe tener actualizada su responsabilidad de prestaciones sociales por 
ley, seguros, todo el personal debe tener sus contratos en regla.    
Señalización  
5 
Debe existir un sistema de señalización integral de las áreas del hotel en diferentes idiomas. 
4 
3 
Debe existir un sistema de señalización integral de las áreas del hotel. 2 
1 
Personas con capacidades limitadas 
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Los hoteles deberán tener como mínimo una habitación para personas con capacidades limitadas por cada cincuenta habitaciones. Pudiendo 





Prácticas amigable con el medios ambiente  
5 al 1 
Los hoteles deben practicar el manejo y reciclaje de desechos sólidos y una separación efectiva de basuras. 
Los hoteles deben estar dotados con elementos de cortacorriente automático con las tarjetas de apertura de las habitaciones. 
Mensaje de rehúso de toallas. 
Mensajes educativos a los huéspedes del uso de la energía y el medioambiente.  
Uso racional del agua y la electricidad 
  
  
Fuente:Categorización de hoteles INTUR 
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11.2 Anexos Tablas de Inversión  
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Establecimiento del Resort  





MYSTIC SAND'S RESORT & SPA 
APOSENTILLO,CHINANDEGA 
PRESUPUESTO DEL COSTO DE LA OBRA DE CASA CLUB 
          
CANTIDAD  VALOR UNT DESCRIPCION UND. MED COSTO TOTAL 
1,000.00 9.00 Bolsa de cemento Q.Q 9,000.00 
700.00 49.00 Hierro de 1/2  Q.Q 34,300.00 
500.00 55.00 Hierro de 1/4 Q.Q 27,500.00 
1,000.00 8.00 Baldosa Mts. 8,000.00 
300.00 12.00 Azulejos Mts. 3,600.00 
10.00 60.00 Inodoro Und. 600.00 
10.00 40.00 Lava manos Und. 400.00 
28.00 8.00 Cumbreras Und. 224.00 
60.00 15.00 Laminas de Nicali Und. 900.00 
20.00 5.00 Clavos y Tornillos Lbs. 100.00 
700.00 0.80 Bloques Und. 560.00 
20.00 43.00 Arena  Mts. 3 860.00 
50.00 1.00 Alambre de amarre Lbs. 50.00 
100.00 5.00 Cal Lbs. 500.00 
10.00 200.00 Ventana Und. 2,000.00 
1.00 300.00 Puerta principal Und. 300.00 
6.00 80.00 Puerta  Und. 480.00 
500.00 2.00 Laminas de plywood Und. 1,000.00 
200.00 10.00 Reglones 2x4x12 Und. 2,000.00 
100.00 7.00 Reglones 1.5x1x4x20 Und. 700.00 
    Mano de obra de Carpintero   2,976.00 
20.00 20.00 Pintura Cub. 400.00 
100.00 3.00 Retablo machimbrado Und. 300.00 
10.00 60.00 Verjas Und. 600.00 
1.00 250.00 Porton Und. 250.00 
    Mano de obra de pintor   2,400.00 
    Mano de obra de Contructor    10,000.00 
TOTAL       110,000.00 
 Estudio de Pre-factibilidad para la instalación de Mystic Sands Resort & Spa. 
 




Tabla # 2  Costo de la obra de la Picsina 
 
MYSTIC SAND'S RESORT & SPA 
APOSENTILLO,CHINANDEGA 
PRESUPUESTO DEL COSTO DE LA OBRA DE LA PISCINA 
          
CANTIDAD  VALOR UNT DESCRIPCION UND. MED COSTO TOTAL 
600.00 9.00 Bolsas de cemento Q.Q 5,400.00 
30.00 80.00 Horas maquinas (excavacion) Hrs. 2,400.00 
70.00 17.00 Azulejo Mts. 1,190.00 
300.00 48.00 Hierro  Q.Q 14,400.00 
25.00 1.00 Alambre de amarre Lbs. 25.00 
10.00 20.00 Porcelana Q.Q 200.00 
300.00 0.30 Separadores Und. 90.00 
2.00 200.00 Escalera Und. 400.00 
1.00 1,000.00 Resbaladero Und. 1,000.00 
1.00 1,500.00 Tranpolin Und. 1,500.00 
10.00 120.00 Cheslon Und. 1,200.00 
8.00 40.00 Mesas   320.00 
32.00 30.00 Sillas   960.00 
8.00 60.00 sombrillas   480.00 
1.00 3,500.00 Sistema electrico   3,500.00 
    Mano de obra   5,000.00 
1.00 1,935.00 Rancho en centro   1,935.00 
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Tabla # 3 Costo de la obra de Infraestructura 
MYSTIC SAND'S RESORT & SPA 
APOSENTILLO,CHINANDEGA 
PRESUPUESTO DEL COSTO DE LA OBRA DE INFRAESTRUCTURA 
          
CANTIDAD  VALOR UNT DESCRIPCION UND. MED COSTO TOTAL 
10,000.00 9.00 Bolsa de cemento Q.Q 90,000.00 
7,000.00 49.00 Hierro de 1/2  Q.Q 343,000.00 
5,000.00 55.00 Hierro de 1/4 Q.Q 275,000.00 
10,000.00 8.00 Baldosa Mts. 80,000.00 
3,000.00 12.00 Azulejos Mts. 36,000.00 
50.00 60.00 Inodoro Und. 3,000.00 
50.00 40.00 Lava manos Und. 2,000.00 
280.00 8.00 Cumbreras Und. 2,240.00 
600.00 15.00 Laminas de Nicali Und. 9,000.00 
200.00 5.00 Clavos y Tornillos Lbs. 1,000.00 
7,000.00 0.80 Bloques Und. 5,600.00 
200.00 43.00 Arena  Mts. 3 8,600.00 
500.00 1.00 Alambre de amarre Lbs. 500.00 
1,600.00 5.00 Cal Lbs. 8,000.00 
120.00 250.00 Ventana Und. 30,000.00 
10.00 300.00 Puerta principal Und. 3,000.00 
130.00 85.00 Puerta  Und. 11,050.00 
5,200.00 2.00 Laminas de plywood Und. 10,400.00 
2,000.00 10.00 Reglones 2x4x12 Und. 20,000.00 
1,000.00 7.00 Reglones 1.5x1x4x20 Und. 7,000.00 
    Mano de obra de Carpintero   25,000.00 
100.00 11.00 Pintura de Aceite (verjas) Gal. 1,100.00 
250.00 20.00 Pintura Cub. 5,000.00 
1,000.00 3.00 Cielo razo machimbrado Mts. 3,000.00 
120.00 60.00 Verjas Und. 7,200.00 
120.00 250.00 Porton Und. 30,000.00 
130.00 15.00 Manesillas de puerta Und. 1,950.00 
14.00 45.00 Cerraduras de lujo Und. 630.00 
    Mano de obra de pintor   24,000.00 
    Mano de obra de Contructor    100,000.00 
10.00 5,000.00 Sistema electrico Und. 50000 
12.00 1,000.00 Fuente Und. 12000 
2,000.00 8.00 Tuberia Mts. 16000 
80.00 8.00 Llaves  Und. 640.00 
    Mano de obra fontanero   15,000.00 
10.00 850.00 Banera Und. 8,500.00 
50.00 30.00 Duchas Und. 1,500.00 
150.00 20.00 Porcelana Und. 3,000.00 
300.00 0.30 Separadores Und. 90.00 
TOTAL       1,250,000.00 
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Tabla # 4 Inversión en Casa habitacional 
MYSTIC SAND'S RESORT & SPA 
SANTA MARIA DEL MAR 
INVERSION EN CASA HABITACIONAL 
CANT. DESCRPCION 
VALOR 
UNT. COSTO T/CAMBIO  TOTAL 
4 Camas individuales 3,899.00 15,596.00 18.30 852.24 
2 Camas Matrimoniales 4,899.00 9,798.00 18.30 535.41 
2 Juegos de sala 9,000.00 18,000.00 18.30 983.61 
1 Comedor 9,500.00 9,500.00 18.30 519.13 
1 Cocina 11,260.00 11,260.00 18.30 615.30 
1 Refrigeradora 10,980.00 10,980.00 18.30 600.00 
1 Espejo 20 x 24 1,493.85 1,493.85 18.30 81.63 
1 Hornito 919.85 919.85 18.30 50.27 
1 Microondas 2,011.85 2,011.85 18.30 109.94 
1 Cafetera 4,360.00 4,360.00 18.30 238.25 
1 Juego de Pairex 260.00 260.00 18.30 14.21 
1 D. V. D. 1,599.00 1,599.00 18.30 87.38 
1 Televisor 7,999.00 7,999.00 18.30 437.10 
4 Mesa de noche 800.00 3,200.00 18.30 174.86 
4 Espejo de baño 1,600.00 6,400.00 18.30 349.73 
4 Juego de cortina 4,525.00 18,100.00 18.30 989.07 
4 cortinas de baño 200.00 800.00 18.30 43.72 
1 Plancha 300.00 300.00 18.30 16.39 
1 Licuadora 919.85 919.85 18.30 50.27 
1 Lavadora con secadora 20,123.85 20,123.85 18.30 1,099.66 
6 Lámparas 400.00 2,400.00 18.30 131.15 
1 Teléfono 1,860.00 1,860.00 18.30 101.64 
3 Papeleras 30.00 90.00 18.30 4.92 
1 Basurero 60.00 60.00 18.30 3.28 
1 Juego de Platos 600.00 600.00 18.30 32.79 
1 Juego de cazuelas 1,890.00 1,890.00 18.30 103.28 
1 Juego de vasos 100.00 100.00 18.30 5.46 
1 Juego de cubierto 260.00 260.00 18.30 14.21 
1 Juego de cuchillos de cocina 400.00 400.00 18.30 21.86 
4 Aires acondicionado 8,000 TBU 6,868.00 27,472.00 18.30 1,501.20 
4 Juego de sabanas individuales 410.00 1,640.00 18.30 89.62 
2 Juego de sobre cama matrimoniales 510.00 1,020.00 18.30 55.74 
8 Almohadas 150.00 1,200.00 18.30 65.57 
8 Toallas 130.00 1,040.00 18.30 56.83 
2 Toallas de Cocina 10.00 20.00 18.30 1.09 
3 Toallas faciales 10.00 30.00 18.30 1.64 
1 Manguera 529.44 529.44 18.30 28.93 
T O T A L E S $110,867.69 $184,232.69 $ 18.30 $10,067.36 
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Tabla # 5 Inversión en Restaurante 
 
MYSTIC SAND´S RESORT & SPA  
APOSENTILLO, CHINANDEGA 
INVERSION EN  RESTAURANTE 
CANT. DESCRPCION VALOR UNT. COSTO T/CAMBIO TOTAL 
1 Licuadora Industrial 1,800.00 1,800.00 18.30 98.36 
1 Cocina industriales 2,500.00 2,500.00 18.30 136.61 
1 Batidora Semi Industrial 6,750.00 6,750.00 18.30 368.85 
1 Horno 11,237.00 11,237.00 18.30 614.04 
2 Congeladores 14,948.85 29,897.70 18.30 1,633.75 
1 Pantry  8,900.00 8,900.00 18.30 486.34 
2 Mesa de cocina  2,900.00 5,800.00 18.30 316.94 
6 Cuchillo para cocina (Set) 99.00 594.00 18.30 32.46 
1 Extractor de cocina 15,930.00 15,930.00 18.30 870.49 
1 Aire acondicionado 12,000 BTU 6,898.85 6,898.85 18.30 376.99 
1 Calentador de comida Bufett 5,748.85 5,748.85 18.30 314.14 
3 Cazuelas soperas 2,787.49 8,362.47 18.30 456.97 
1 Cazuela Grande de teflon  350.00 350.00 18.30 19.13 
1 Cazuela Mediana de teflón 250.00 250.00 18.30 13.66 
1 Cuchillo eléctrico 350.00 350.00 18.30 19.13 
1 Comalito 150.00 150.00 18.30 8.20 
6 Payre 99.99 599.94 18.30 32.78 
1 Juego de (6) Cucharas de cocina 650.00 650.00 18.30 35.52 
1 Cafetera 4,368.85 4,368.85 18.30 238.73 
1 Exhibidor 20,000.00 20,000.00 18.30 1,092.90 
6 Mesas 1,856.00 11,136.00 18.30 608.52 
36 Sillas tapizadas 250.00 9,000.00 18.30 491.80 
1 Equipo de sonido 17,800.00 17,800.00 18.30 972.68 
36 Copas 21.73 782.28 18.30 42.75 
36 Copas para postre 28.00 1,008.00 18.30 55.08 
36 Copas para cocteles 60.00 2,160.00 18.30 118.03 
36 Platos de Porcelana 7,5¨" 28.00 1,008.00 18.30 55.08 
12 Platos de Porcelana 10,5¨" 51.75 621.00 18.30 33.93 
36 Plato de porcelana porta taza 57/8" 13.74 494.64 18.30 27.03 
36 Plato de espera 25.00 900.00 18.30 49.18 
36 Tazas de porcelana 20.44 735.84 18.30 40.21 
36 Tazas soperas 24.75 891.00 18.30 48.69 
36 Vasos de 8 onzas 14.75 531.00 18.30 29.02 
36 Vasos de 6 onzas 11.00 396.00 18.30 21.64 
12 Picheles Grandes 95.00 1,140.00 18.30 62.30 
12 Picheles Medianos 60.00 720.00 18.30 39.34 
12 Picheles Pequeños 36.00 432.00 18.30 23.61 
36 cucharas soperas 15.00 540.00 18.30 29.51 
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36 cucharas cafeteras 7.00 252.00 18.30 13.77 
36 Tenedores 15.00 540.00 18.30 29.51 
36 Cuchillos para tenedores 20.00 720.00 18.30 39.34 
8 Bandejas Grandes 250.00 2,000.00 18.30 109.29 
8 Bandejas Medianas 150.00 1,200.00 18.30 65.57 
6 Azucareros 30.00 180.00 18.30 9.84 
6 Saleros 22.00 132.00 18.30 7.21 
6 Piminteros 22.00 132.00 18.30 7.21 
6 Servilletero 30.00 180.00 18.30 9.84 
36 Servilletas de tela 7.00 252.00 18.30 13.77 
6 Palillos de diente (Vasitos) 15.00 90.00 18.30 4.92 
36 Toallas de Cocina 12.75 459.00 18.30 25.08 
12 Manteles Grandes   450.00 18.30 24.59 
12 Manteles Medianos   250.00 18.30 13.66 
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Tabla #6 Inversión en Bar 
 
MYSTIC SAND´S RESORT & SPA 
APOSENTILLI, CHINANDEGA 
INVERSION  EN  BAR 
 
CANT. DESCRPCION VALOR UNT. COSTO T/CAMBIO TOTAL 
1 Licuadora industrial 1,800.00 1,800.00 18.30 98.36 
1 Cafetera 950.00 950.00 18.30 51.91 
1 Teléfono 450.00 450.00 18.30 24.59 
1 Exhibidor de Vino 1,500.00 1,500.00 18.30 81.97 
1 Exhibidor Cervecero 20,000.00 20,000.00 18.30 1,092.90 
1 Exhibidor de Refrescos 20,000.00 20,000.00 18.30 1,092.90 
1 Aire acondicionado 12,000BTU 5,972.00 5,972.00 18.30 326.34 
1 Caja Registradora 4,750.00 4,750.00 18.30 259.56 
1 Calculadora 985.00 985.00 18.30 53.83 
1 Silla 250.00 250.00 18.30 13.66 
1 Equipo de Sonido 12,800.00 12,800.00 18.30 699.45 
1 Televisor 7,999.00 7,999.00 18.30 437.10 
70 Sillas 150.00 10,500.00 18.30 573.77 
10 Mesas 400.00 4,000.00 18.30 218.58 
10 Bandejas 250.00 2,500.00 18.30 136.61 
15 Bancas para barra 150.00 2,250.00 18.30 122.95 
48 Vasos de 12 Onzas 15.00 720.00 18.30 39.34 
20 Medidas 8.00 160.00 18.30 8.74 
35 Vaso de tragos 10.00 350.00 18.30 19.13 
20 Jarras cervecera 85.00 1,700.00 18.30 92.90 
1 Coctelera 275.00 275.00 18.30 15.03 
1000 Removedores 1.00 1,000.00 18.30 54.64 
30 Cubetas de Hielo 35.75 1,072.50 18.30 58.61 
20 Pinzas para hielo 29.87 597.40 18.30 32.64 
10 Picheles Grandes 95.00 950.00 18.30 51.91 
20 Picheles Pequeños 36.00 720.00 18.30 39.34 
20 Servilleteros 25.00 500.00 18.30 27.32 
70 Porta vasos 5.98 418.60 18.30 22.87 
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Tabla #  7 Inversión Spa 
 
MYSTIC SAND´S RESORT & SPA 
APOSENTILLO, CHINANDEGA 
INVERSION DEL  SPA 
CANT. DESCRPCION 
VALOR 
UNT. COSTO T/CAMBIO TOTAL 
1 Mesa de masaje 3,220.00 3,220.00 18.30 175.96 
1 
Maquina vaporizada 
(FACIALES) 10,000.00 10,000.00 18.30 546.45 
1 
Juego de instrumentos 
(faciales) 800.00 800.00 18.30 43.72 
  Cremas exfoliantes 800.00 800.00 18.30 43.72 
1 Crema de masaje 1,245.85 1,245.85 18.30 68.08 
8 Batas para clientes de baño 180.00 1,440.00 18.30 78.69 
8 toallas faciales 10.00 80.00 18.30 4.37 
12 toallas de baño 130.00 1,560.00 18.30 85.25 
25 sandalias desechables 20.00 500.00 18.30 27.32 
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Tabla # 8 Inversión en Gimnasio 
 
MYSTIC SAND´S RESORT & SPA 
APOSENTILLO, CHINANDEGA 




UNT. COSTO T/CAMBIO TOTAL 
2 Caminadoras 10,648.85 21,297.70 18.30 1,163.81 
2 Aparato de Ejercicio Elíptico 11,223.85 22,447.70 18.30 1,226.65 
2 Bicicletas 3,999.00 7,998.00 18.30 437.05 
2 Sillas de Abdominales 1,710.00 3,420.00 18.30 186.89 
5 Colchonetas 180.00 900.00 18.30 49.18 
1 Juego de Pesas de 100 Lb. 860.00 860.00 18.30 46.99 
1 Banco tapizado 3,150.00 3,150.00 18.30 172.13 
2 Escaladora y rueda para cintura 1,999.00 3,998.00 18.30 218.47 
4 Duchas 560.00 2,240.00 18.30 122.40 
4 Inodoros 525.00 2,100.00 18.30 114.75 
4 Lava manos 753.77 3,015.08 18.30 164.76 
1 Oasis 3,999.00 3,999.00 18.30 218.52 
1 TV 7,999.00 7,999.00 18.30 437.10 








 Estudio de Pre-factibilidad para la instalación de Mystic Sands Resort & Spa. 
 




Tabla # 9  Inversión en Salón de Belleza 
 
                                       MYSTIC SAND´S RESORT & SPA 
                                         APOSENTILLO, CHINANDEGA 
                               INVERSIÓN EN SALÓN DE BELLEZA 
 
CANT. DESCRPCION COSTO T/CAMBIO TOTAL 
2 Secadoras 6,588.00 18.30   360.00 
2 Planchas 6,588.00 18.30   360.00 
2 Lava cabeza 21,960.00 18.30   1,200.00 
2 Espejos 3,660.00 18.30   200.00 
2 Stand-dispensador para tinturar 4,758.00 18.30   260.00 
2 Stand-dispensador para poner cepillos y peines 6,771.00 18.30   370.00 
2 Shampooceras 36,600.00 18.30   2,000.00 
2 Sillas para peluquear niños 915.00 18.30   50.00 
2 Sillas para peluquear profesional 18,300.00 18.30   1,000.00 
2 Canguros para portar los peines 732.00 18.30   40.00 
2 Maquinas para pedicure 1,098.00 18.30   60.00 
2 Maquinas para manicure 366.00 18.30   20.00 
1 Gabetero para pinturas de uñas 201.30 18.30   11.00 
4 Tazas para tinturar 219.60 18.30   12.00 
4 Capas 366.00 18.30   20.00 
4 Cepillos para pistola 1,024.80 18.30   56.00 
2 Brochas 219.60 18.30   12.00 
2 Nabajas 219.60 18.30   12.00 
2 Rapadoras 1,098.00 18.30   60.00 
2 Corta uña 366.00 18.30   20.00 
2 Tijeras normal 1,281.00 18.30   70.00 
2 Tijeras para entresacar  2,745.00 18.30   150.00 
2 Acetonas de 400ml. 292.80 18.30   16.00 
6 Esmalte para uñas 366.00 18.30   20.00 
2 Paquetes de algodón grandes 54.90 18.30   3.00 
2 Cremas suavizantes 183.00 18.30   10.00 
2 Cremas foliante 219.60 18.30   12.00 
2 Sprind para pedicure 219.60 18.30   12.00 
Total Inversión para salón de belleza $117,412.80 $ 18.30 $6,416.00 
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Tabla #10  Inversión de Productos de venta 
 
                                         PRODUCTOS DE VENTA 
D E S C R I P C I O N VALOR C$ T/CAMB TOTAL U$ 
Ampoyas   128.10 18.30 7.00 
shampoo L'oreal   219.60 18.30 12.00 
shampoo Alphapar   274.50 18.30 15.00 
Acoondicionador L'oreal   219.60 18.30 12.00 
Acoondicionador Alphapar   274.50 18.30 15.00 
Crema tratamiento L'oreal   457.50 18.30 25.00 
Crema tratamiento Alphapar   585.60 18.30 32.00 
Tratamiento   549.00 18.30 30.00 
Gotas Alphapar   640.50 18.30 35.00 
Gotas L'oreal   146.40 18.30 8.00 
esmalte para uñas   54.90 18.30 3.00 
limas de uñas  (6)   91.50 18.30 5.00 
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Tabla #11 Inversión Oficina 
 
MYSTIC SAND'S RESORT & SPA 
APOSENTILLO, CHINANDEGA 
INVERSION  EN  OFICINA 
CANT. DESCRPCION 
VALOR 
UNT. COSTO T/CAMBIO TOTAL 
1 Escritorio 2,250.00 2,250.00 18.30 122.95 
1 Archivadora 2,500.00 2,500.00 18.30 136.61 
1 Sillón ejecutivo 2,800.00 2,800.00 18.30 153.01 
2 Sillas 800.00 1,600.00 18.30 87.43 
1 Engrapadora 80.00 80.00 18.30 4.37 
1 Saca grapa 32.00 32.00 18.30 1.75 
1 Perforadora 98.00 98.00 18.30 5.36 
2 Papelera de piso 30.00 60.00 18.30 3.28 
1 Tele fax 1,860.00 1,860.00 18.30 101.64 
1 Calculadora 950.00 950.00 18.30 51.91 
1 Computadora  21,495.07 21,495.07 18.30 1,174.59 
1 Oasis 3,999.00 3,999.00 18.30 218.52 
  
Papelería y Útiles de 
Oficina 1,828.00 1,828.00 18.30 99.89 
1 Equipo de Seguridad 30,000.00 30,000.00 18.30 1,639.34 
1 Caja Fuerte 30,000.00 30,000.00 18.30 1,639.34 
      0.00 18.3 0 
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Tabla #12  Inversión en Recepción  
 
MYSTIC SAND´S RESORT & SPA 
SANTA MARIA DEL MAR 
INVERSION  EN  RECEPCION 
CANT. DESCRPCION VALOR UNT. COSTO T/CAMBIO TOTAL 
1 Planta telefónica 3,975.00 3,975.00 18.30 217.21 
1 Computadora 21,735.85 21,735.85 18.30 1,187.75 
1 Libro de Actas para registro 80.00 80.00 18.30 4.37 
1 Telefax 1,860.00 1,860.00 18.30 101.64 
1 Impresora 1,953.85 1,953.85 18.30 106.77 
1 Escritorio 3,212.85 3,212.85 18.30 175.57 
1 Silla secretarial 850.00 850.00 18.30 46.45 
1 Archivadora 2,500.00 2,500.00 18.30 136.61 
1 Calculadora 897.00 897.00 18.30 49.02 
1 Caja registradora 4,023.95 4,023.95 18.30 219.89 
1 Teléfono 1,926.85 1,926.85 18.30 105.29 
1 Radio 900.00 900.00 18.30 49.18 
1 Timbre 200.00 200.00 18.30 10.93 
1 Juego de Muebles 9,000.00 9,000.00 18.30 491.80 
1 Oasis 3,999.00 3,999.00 18.30 218.52 
1 Cafetera 950.00 950.00 18.30 51.91 
1 Juego de tazas 250.00 250.00 18.30 13.66 
2 Cuadros 20,000.00 20,000.00 18.30 1,092.90 
1 Cámara de seguridad 30,000.00 30,000.00 18.30 1,639.34 
3 Cuadro de Pintura 25,000.00 25,000.00 18.30 1,366.12 
1 Centro de Mesa 580.00 580.00 18.30 31.69 
1 Cenicero con pedestal 385.00 385.00 18.30 21.04 
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Tabla #13 Inversión Bebidas 
 
MYSTIC SAND´S RESOR & SPA 
APOSENTILLO, CHINANDEGA 
INVERSION BEBIDAS 
CANTID. DESCRIPCIÓN UND/MED COST/UNIT TOTAL 
20 Jugo de Naranja  Galón 6.83 136.6 
10 Café Libra 5.5 55 
20 Leche Litro 0.66 13.2 
10 Té Caliente Caja 2.5 25 
70 Té Helado cajita Cajita 0.58 40.6 
85 Jugo de Lata Unidades 0.43 36.55 
30 Gaseosas Cajilla (24) 0.21 6.3 
30 Gaseosa en Lata Cajilla (24) 10.5 315 
30 Agua Purificada 12 Onz. Cajilla (24) 5.5 165 
25 Gaytorade Cajilla (24) 10.5 262.5 
20 Canadá Dry Cajilla (24) 10.5 210 




CANTID. DESCRIPCION UND/MED TOTAL 
40 Cerveza Nacional Cajilla (24) 419.6 
40 Cerveza Premiun Cajilla (24) 446 
40 Cerveza Corona Cajilla (24) 446 
40 Cerveza Smirnoff Cajilla (24) 640 
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MYSTIC SAND´S RESOR & SPA 
APOSENTILLO, CHINANDEGA 
LICORES 
CANTID. DESCRIPCION UND/MED TOTAL  
20 Baileys Botella 443 
20 Centenario Gran Reserva Botella 255.6 
30 Gran Reserva Botella 135 
30 Estra Lite Botella 142.5 
20 Johny Walker Rojo Botella 220 
20 Johny Walker Negro Botella 220 
20 Chivas Regal Botella 323 
25 Stolichina Vodka Botella 412.5 
20 Kahlua Botella 134 
25 Cuervo tequila blanco Botella 299.5 
25 Cuervo tequila oscuro Botella 277.5 
TOTAL  $2,862.60 
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Tabla #14  Menú 
 
MYSTIC SAND'S RESORT & SPA 
APOSENTILLO, CHINANDEGA 
COSTO DE  M E N U  
      
D E S A Y U N O S U$ PRECIO 
Desayuno Continental   2.99 
Berenjena a la Mar   6.90 
Santa María(Gallo pinto, Jamón, Tostadas)   4.54 
Omellete de jamón   2.82 
Omellete de queso   2.82 
Omellete Mixto   3.39 
Pancakes (3)   3.39 
Pancakes (3) con un huevo   3.68 
Pancakes (3) con bacon y café   3.97 
French Toast (2)   2.24 
French Toast (2) y bacon   3.28 
Gallo pinto con huevo (2) tost y café   3.39 
Huevo a la ranch/gallo pinto y tostada   3.39 
Plato de fruta pequeño   2.24 
Plato de fruta Grande   2.82 
Cereales con leche   1.84 
Huevo Entero o revuelto   0.75 
Tostada con jalea y Mantequilla   1.09 
Extra de jamón o bacón   1.09 
     
P O S T R E S 
Atol de Vainilla U$ 1.39 
Papaya en  Miel   0.72 
Icacos en Miel   1.15 
Tonqua   1.55 
Flan de Piña   1.55 
Tres leche   2.24 
Bana Foster   2.24 
Copa de Helado   1.40 
     
Empaques   0.69 
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B E B I D A S 
Jugo de Naranja 6 onz U$ 0.86 
Jugo de Naranja 8 onz   1.21 
Café   0.86 
Café con Leche   1.09 
Té Caliente   0.86 
Té Helado cajita   0.98 
Vaso con leche   0.98 
Licuado de frutas   1.50 
Jugo de Lata   1.04 
Gaseosas   0.84 
Gaseosa en Lata   0.92 
Agua Purificada 12 Onz   0.86 
Gatorade   1.78 
Canada Dry   0.92 
     
E N S A L A D A S 
Ensalada de la casa U$ 2.24 
Ensalada verde con atún   4.54 
Ensalada de Pollo   4.54 
     
E N T R A D A S 
Tostones con queso U$ 3.28 
Deditos de pollo   3.74 
deditos de Pescado   3.97 
Alitas de pollo   3.97 
Plato variado   6.27 
Hamburguesa   6.27 
Consome de pollo con verduras   3.16 
Consome de camarones   3.05 
Crema de pollo   3.05 
Crema de cebolla   3.05 
     
EXTRAS 
Extra de queso frito U$ 1.21 
Extra de Gallo pinto   1.38 
Gallo pinto con carne   6.27 
Extra de crema   0.75 
extra de papas fritas   1.38 
     
 
 Estudio de Pre-factibilidad para la instalación de Mystic Sands Resort & Spa. 
 
(Yamilet Aguado, Zorayda Zayas)                                Ing. Marcia Doña 
 
143 
M A R I S C O S 
Camarones a la mar U$ 11.44 
Camarones al ajillo   11.44 
Camarones empanizados   11.44 
Camarones a la diabla   11.44 
Camarones a la plancha   11.44 
Brochetas de camarones   10.67 
Curvina al ajillo   9.72 
Curvina a la plancha   9.72 
Curvina empanizada con queso   9.72 
Curvina a la mermier   9.72 
Curvina en salsa veracruzana   9.72 
     
PLATOS  FUERTES 
Filete Miñón U$ 9.95 
Churrasco   9.95 
Punta de Filete Jalapeña   9.72 
Filete de Fumarolas   9.72 
Carne a la Plancha   9.72 
Filete asado a la picada   9.72 
Filete a la pimienta   9.72 
Fajita de res   9.72 
Brocheta de Res   9.72 
Pechuga a la Plancha   8.57 
Pechuga Rellena   8.68 
Pechuga en salsa de Hongos   8.68 
Pechuga empanizada   8.68 
Pechuga en salsa verde   8.68 
Fajita de Pollo   8.68 
Brocheta de Pollo   8.68 
     
R E F R I G E R I O S 
Jugo de Naranja U$ 1.50 
coctel de Camarones   6.80 
Café Expresso   1.15 
     
S A N D W I C H E S 
Sandwich de pollo U$ 3.16 
sandwich de jamón con queso   3.16 
Sandwich de queso   3.16 
Sandwich de res   3.16 
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CERVEZAS Y GASEOSAS 
Cerveza Nacional U$ 1.27 
Cerveza Premium   1.38 
Cerveza Corona   1.84 
Cerveza Smirnoff   2.07 
     
L I C O R E S 
Baileys U$ 2.01 
Centenario Gran Reserva   21.28 
Gran Reserva   7.48 
Estra Lite   5.46 
Johny Walker Rojo   18.34 
Johny Walker Negro   18.34 
Chivas Regal   29.33 
Stolichina Vodka   29.84 
Kahlua   11.44 
Cuervo tequila blanco   21.79 
Cuervo tequila obscuro   20.18 
     
V I N O S 
Vino tinto gato negro U$ 22.94 
Vino Blanco Gato Negro   13.14 
Vino tinto Casillero del Diablo   13.14 
Vino Rosado Undurraga   17.25 
Vino Rosado Castellana   13.17 
Amaretto Disaranno   2.59 
Undurraga tinto o blanco   13.17 
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11.3 Anexo de Tablas de Ingreso 
Tabla # 15 Tabla de porcentaje ocupacional 
MYSTIC SAND'S RESORT & SPA   
APOSENTILLO, CHINANDEGA   
RENTA DE CASAS HABITACIONALES   
 1er Año 2do. Año 3er Año 4to. Año 5to. Año 6to Año 7to. Año  
RENTA DEL HOTEL         
Porcentaje de Ocupación 50% 65% 70% 75% 80% 85% 85%  
Incremento de alquiler inicial 5% 5% 5% 5% 5% 5% 0%  
         
Alquiler por fin de semana $300.00 $315.00 $331.00 $348.00 $365.00 $383.00 $383.00  
Porcentaje Ocupacional 50% 52% 54% 56% 58% 60% 60%  
         
Alquiler por  Semana $500.00 $525.00 $551.00 $716.00 $752.00 $790.00 $790.00  
Porcentaje Ocupacional 50% 52% 54% 56% 58% 60% 60%  
         
Alquiler por Quincena $800.00 $840.00 $882.00 $926.00 $972.00 $1,021.00 $1,021.00  
Porcentaje Ocupacional 50% 52% 54% 56% 58% 60% 60%  
         
Porcentaje de Venta de Restaurante 50% 52% 54% 56% 58% 60% 60%  
Porcentaje de Venta en Bebidas 50% 52% 54% 56% 58% 60% 60%  
         
Porcentaje de Venta de Gimnasio 20% 20% 20% 20% 20% 20% 20%  





 1er. Año 2do. Año 3er.  Año 4to. Año 5to. Año 6to. Año 7to. Año TOTAL 
INGRESOS DE RENTA ANUAL         
Fin de Semana 7,950.00 8,680.00 9,475.00 10,330.00 11,214.00 12,178.00 12,178.00 72,005.00 
Semanal 13,250.00 14,469.00 15,770.00 15,770.00 23,120.00 25,122.00 25,122.00 132,623.00 
Qnuincena 9,600.00 10,080.00 10,584.00 11,112.00 11,664.00 12,252.00 12,252.00 77,544.00 
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Tabla # 16  Tablas de Ingreso por Renta de Casa 
 
MYSTIC SAND'S RESORT & SPA 
APOSENTILLO, CHINANDEGA 
INGRESOS POR RENTA DE CASAS 
              
PRIMER  AÑO 
MESES Enero Febrero Marzo  Abril Mayo Junio Julio  Agosto Septiembre. Octubre Noviembre. Diciembre. TOTAL 
Fin de Semana 750.00 600.00 600.00 750.00 600.00 600.00 750.00 600.00 600.00 750.00 600.00 750.00 7,950.00 
Semana 1,250.00 1,000.00 1,000.00 1,250.00 1,000.00 1,000.00 1,250.00 1,000.00 1,000.00 1,250.00 1,000.00 1,250.00 13,250.00 
Quincena 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 9,600.00 
 






MESES Enero Febrero Marzo  Abril Mayo Junio Julio  Agosto Sept. Octubre Nov. Dic. 
TOTAL 
U$ 
Fin de Semana 819.00 655.00 655.00 819.00 655.00 655.00 819.00 655.00 655.00 819.00 655.00 819.00 8,680.00 
Semana 1,365.00 1,092.00 1,092.00 1,365.00 1,092.00 1,092.00 1,365.00 1,092.00 1,092.00 1,365.00 1,092.00 1,365.00 14,469.00 
Quincena 840.00 840.00 840.00 840.00 840.00 840.00 840.00 840.00 840.00 840.00 840.00 840.00 10,080.00 
 




MESES Enero Febrero Marzo  Abril Mayo Junio Julio  Agosto Septiembre. Octubre Noviembre. Diciembre. TOTAL  
Fin de Semana 894.00 715.00 715.00 894.00 715.00 715.00 894.00 715.00 715.00 894.00 715.00 894.00 9,475.00 
$300 X 5 X 50%= $ 750  $300 X 4 X 50%= $600 
$500 X 5 X 50%= $1,250  $500 X 4 X 50%= $1,000 
$315 X 5 X %52= $819  $315 X 4 X 52%= $655 
$525 X 5 X 52%= $1,365  $525 X 4 52%= $1,092 
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Semana 1,488.00 1,190.00 1,190.00 1,488.00 1,190.00 1,190.00 1,488.00 1,190.00 1,190.00 1,488.00 1,190.00 1,488.00 15,770.00 
Quincena 882.00 882.00 882.00 882.00 882.00 882.00 882.00 882.00 882.00 882.00 882.00 882.00 10,584.00 
 




MESES Enero Febrero Marzo  Abril Mayo Junio Julio  Agosto Sept. Octubre Nov. Dic. 
TOTAL 
U$ 
Fin de Semana 974.00 780.00 780.00 974.00 780.00 780.00 974.00 780.00 780.00 974.00 780.00 974.00 10,330.00 
Semana 2,005.00 1,604.00 1,604.00 2,005.00 1,604.00 1,604.00 2,005.00 1,604.00 1,604.00 2,005.00 1,604.00 2,005.00 21,253.00 
Quincena 926.00 926.00 926.00 926.00 926.00 926.00 926.00 926.00 926.00 926.00 926.00 926.00 11,112.00 
 





MESES Enero Febrero Marzo  Abril Mayo Junio Julio  Agosto Sept. Octubre Nov. Dic. TOTAL U$ 
Fin de Semana 1,059.00 847.00 847.00 1,059.00 847.00 847.00 1,059.00 847.00 847.00 1,059.00 847.00 1,059.00 11,224.00 
Semana 2,181.00 1,745.00 1,745.00 2,181.00 1,745.00 1,745.00 2,181.00 1,745.00 1,745.00 2,181.00 1,745.00 2,181.00 23,120.00 
Quncena 972.00 972.00 972.00 972.00 972.00 972.00 972.00 972.00 972.00 972.00 972.00 972.00 11,664.00 
 
Tomando en cuenta nivel ocupacional 58% 
 
SEXTO  AÑO 
$331 X 5 X 54%= $894  $331 X 4 X 54%= $715 
$551 X 5 X 54%= $1,488  $551 X 4 X 54%= $1,190 
$365 X 5 X 58% = $1,059 $365 X 4 X 58%= $847 
$752 X 5 X 58%= $ 2,181 $754 X4X 58%= $1,745 
$365 X 5 X 58% = $1,059 $365 X 4 X 58%= $847 
$752 X 5 X 58%= $ 2,181 $754 X4X 58%= $1,745 
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MESES Enero Febrero Marzo  Abril Mayo Junio Julio  Agosto Sept. Octubre Nov. Dic. TOTAL U$ 
Fin de Semana 1,149.00 919.00 919.00 1,149.00 919.00 919.00 1,149.00 919.00 919.00 1,149.00 919.00 1,149.00 12,178.00 
Semana 2,370.00 1,896.00 1,896.00 2,370.00 1,896.00 1,896.00 2,370.00 1,896.00 1,896.00 2,370.00 1,896.00 2,370.00 25,122.00 
Mensual 1,021.00 1,021.00 1,021.00 1,021.00 1,021.00 1,021.00 1,021.00 1,021.00 1,021.00 1,021.00 1,021.00 1,021.00 12,252.00 
 
Tomando en cuenta nivel ocupacional 60% 
 
 
SEPTIMO  AÑO 
MESES Enero Febrero Marzo  Abril Mayo Junio Julio  Agosto Sept. Octubre Nov. Dic. TOTAL U$ 
Fin de Semana 1,149.00 919.00 919.00 1,149.00 919.00 919.00 1,149.00 919.00 919.00 1,149.00 919.00 1,149.00 12,178.00 
Semana 2,370.00 1,896.00 1,896.00 2,370.00 1,896.00 1,896.00 2,370.00 1,896.00 1,896.00 2,370.00 1,896.00 2,370.00 25,122.00 
Mensual 1,021.00 1,021.00 1,021.00 1,021.00 1,021.00 1,021.00 1,021.00 1,021.00 1,021.00 1,021.00 1,021.00 1,021.00 12,252.00 
 





Tabla #17 Ingreso Total por Casa Habitacional 
 
INGRESO  POR   CASA HABITACIONAL 
AÑOS 1er año 2do año 3er Año 4to año 5to año 6to año 7to año Total 
$383 X 5 60%= $1,149  $383 X 4 X 60%= $919 
$790 X 5 X 60%= $2,370 $790 X 4 X 60%= $1,896 
$383 X 5 60%= $1,149  $383 X 4 X 60%= $919 
$790 X 5 X 60%= $2,370 $790 X 4 X 60%= $1,896 
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Fin de Semana 7,950.00 8,680.00 9,475.00 10,330.00 11,224.00 12,178.00 12,178.00 72,015.00 
Semana 13,250.00 14,469.00 15,770.00 21,253.00 23,120.00 25,122.00 25,122.00 138,106.00 
Mensual 9,600.00 10,080.00 10,584.00 11,112.00 11,664.00 12,252.00 12,252.00 77,544.00 
 












Tabla #18 Ingreso por Restaurante y Bar 
COMPLEJO TURISTICO 
SANTA MARIA DEL MAR 
INGRESOS POR RESTAURANTE  Y  EL  BAR 
              
PRIMER  AÑO 
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MESES Enero Febrero Marzo  Abril Mayo Junio Julio  Agosto Sept. Octubre Nov. Dic. TOTAL U$ 
Desayunos  486.00 486.00 486.00 486.00 486.00 486.00 486.00 486.00 486.00 486.00 486.00 486.00 5,832.00 
Almuerzos 799.50 799.50 799.50 799.50 799.50 799.50 799.50 799.50 799.50 799.50 799.50 799.50 9,594.00 
Cenas 874.80 874.80 874.80 874.80 874.80 874.80 874.80 874.80 874.80 874.80 874.80 874.80 10,497.60 
BAR 1,966.80 1,966.80 1,966.80 1,966.80 1,966.80 1,966.80 1,966.80 1,966.80 1,966.80 1,966.80 1,966.80 1,966.80 23,601.60 
T O T A L  4,127.10 4,127.10 4,127.10 4,127.10 4,127.10 4,127.10 4,127.10 4,127.10 4,127.10 4,127.10 4,127.10 4,127.10 49,525.20 
 
Se toma en cuenta el nivel solicitado por turistas  tanto extranjeros como nacionales, y que el nivel ocupacional es de un 50%, y que por casa son 6 ocup. 
 










MESES Enero Febrero Marzo  Abril Mayo Junio Julio  Agosto Sept. Octubre Nov. Dic. TOTAL U$ 
Desayuno 505.44 505.44 505.44 505.44 505.44 505.44 505.44 505.44 505.44 505.44 505.44 505.44 6,065.28 
Almuerzos 828.00 828.00 828.00 828.00 828.00 828.00 828.00 828.00 828.00 828.00 828.00 828.00 9,936.00 
Cenas 1,084.74 1,084.74 1,084.74 1,084.74 1,084.74 1,084.74 1,084.74 1,084.74 1,084.74 1,084.74 1,084.74 1,084.74 13,016.88 
BAR 2,045.47 2,045.47 2,045.47 2,045.47 2,045.47 2,045.47 2,045.47 2,045.47 2,045.47 2,045.47 2,045.47 2,045.47 24,545.64 
Desayunos  U$  5,40  Almuerzos  U$ 8,89   Cena U$  9,72 
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T O T A L  4,463.65 4,463.65 4,463.65 4,463.65 4,463.65 4,463.65 4,463.65 4,463.65 4,463.65 4,463.65 4,463.65 4,463.65 53,563.80 
 
Se toma en cuenta el nivel solicitado por turistas  tanto extranjeros como nacionales, y que el nivel ocupacional es de un 52%, y que por casa son 6 ocup. 
Desayunos  U$  5,40  Almuerzos  U$ 8,89   Cena U$  9,72 
Memoria de cálculo para bar  32,78 en licores  basado que consumen 4 de las 6 personas. 
 
TERCER AÑO 
MESES Enero Febrero Marzo  Abril Mayo Junio Julio  Agosto Sept. Octubre Nov. Dic. TOTAL U$ 
Desayuno 524.88 87.48 87.48 87.48 87.48 87.48 87.48 87.48 87.48 87.48 87.48 87.48 1,487.16 
Almuerzos 864.12 144.02 144.02 144.02 144.02 144.02 144.02 144.02 144.02 144.02 144.02 144.02 2,448.34 
Cenas 944.76 157.46 157.46 157.46 157.46 157.46 157.46 157.46 157.46 157.46 157.46 157.46 2,676.82 
BAR 2,124.14 2,124.14 2,124.14 2,124.14 2,124.14 2,124.14 2,124.14 2,124.14 2,124.14 2,124.14 2,124.14 2,124.14 25,489.68 
T O T A L  4,457.90 2,513.10 2,513.10 2,513.10 2,513.10 2,513.10 2,513.10 2,513.10 2,513.10 2,513.10 2,513.10 2,513.10 32,102.00 
 
Se toma en cuenta el nivel solicitado por turistas  tanto extranjeros como nacionales, y que el nivel ocupacional es de un 54%, y que por casa son 6 ocup.. 
Desayunos  U$  5,40  Almuerzos  U$ 8,89   Cena U$  9,72 
Memoria de cálculo para bar  32,78 en licores  basado que consumen 4 de las 6 personas. 
 
CUARTO AÑO 
MESES Enero Febrero Marzo  Abril Mayo Junio Julio  Agosto Sept. Octubre Nov. Dic. TOTAL U$ 
Desayuno 544.32 90.72 90.72 90.72 90.72 90.72 90.72 90.72 90.72 90.72 90.72 90.72 1,542.24 
Almuerzos 896.10 149.35 149.35 149.35 149.35 149.35 149.35 149.35 149.35 149.35 149.35 149.35 2,538.95 
Cenas 979.80 163.30 163.30 163.30 163.30 163.30 163.30 163.30 163.30 163.30 163.30 163.30 2,776.10 
BAR 2,202.82 2,202.82 2,202.82 2,202.82 2,202.82 2,202.82 2,202.82 2,202.82 2,202.82 2,202.82 2,202.82 2,202.82 26,433.84 
T O T A L  4,623.04 2,606.19 2,606.19 2,606.19 2,606.19 2,606.19 2,606.19 2,606.19 2,606.19 2,606.19 2,606.19 2,606.19 33,291.13 
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Se toma en cuenta el nivel solicitado por turistas  tanto extranjeros como nacionales, y que el nivel ocupacional es de un 56%, y que por casa son 6 ocupacional. 
Desayunos  U$  5,40  Almuerzos  U$ 8,89   Cena U$  9,72 




MESES Enero Febrero Marzo  Abril Mayo Junio Julio  Agosto Sept. Octubre Nov. Dic. TOTAL U$ 
Desayuno 93.96 93.96 93.96 93.96 93.96 93.96 93.96 93.96 93.96 93.96 93.96 93.96 1,127.52 
Almuerzos 154.68 154.68 154.68 154.68 154.68 154.68 154.68 154.68 154.68 154.68 154.68 154.68 1,856.16 
Cenas 169.13 169.13 169.13 169.13 169.13 169.13 169.13 169.13 169.13 169.13 169.13 169.13 2,029.56 
BAR 2,281.49 2,281.49 2,281.49 2,281.49 2,281.49 2,281.49 2,281.49 2,281.49 2,281.49 2,281.49 2,281.49 2,281.49 27,377.88 
T O T A L  2,699.26 2,699.26 2,699.26 2,699.26 2,699.26 2,699.26 2,699.26 2,699.26 2,699.26 2,699.26 2,699.26 2,699.26 32,391.12 
 
Se toma en cuenta el nivel solicitado por turistas  tanto extranjeros como nacionales, y que el nivel ocupacional es de un 58%, y que por casa son 6 ocup. 
Desayunos  U$  5,40  Almuerzos  U$ 8,89   Cena U$  9,72 
Memoria de cálculo para bar  32,78 en licores  basado que consumen 4 de las 6 personas. 
 
 
SEXTO  AÑO 
MESES Enero Febrero Marzo  Abril Mayo Junio Julio  Agosto Sept. Octubre Nov. Dic. TOTAL U$ 
Desayuno 583.20 97.20 97.20 97.20 97.20 97.20 97.20 97.20 97.20 97.20 97.20 97.20 1,652.40 
Almuerzos 960.12 160.02 160.02 160.02 160.02 160.02 160.02 160.02 160.02 160.02 160.02 160.02 2,720.34 
Cenas 1,049.76 174.96 174.96 174.96 174.96 174.96 174.96 174.96 174.96 174.96 174.96 174.96 2,974.32 
BAR 2,360.16 2,360.16 2,360.16 2,360.16 2,360.16 2,360.16 2,360.16 2,360.16 2,360.16 2,360.16 2,360.16 2,360.16 28,321.92 
T O T A L  4,953.24 2,792.34 2,792.34 2,792.34 2,792.34 2,792.34 2,792.34 2,792.34 2,792.34 2,792.34 2,792.34 2,792.34 35,668.98 
 
Se toma en cuenta el nivel solicitado por turistas  tanto extranjeros como nacionales, y que el nivel ocupacional es de un 58%, y que por casa son 6 habitantes. 
Desayunos  U$  5,40  Almuerzos  U$ 8,89   Cena U$  9,72 
Memoria de cálculo para bar  32,78 en licores  basado que consumen 4 de las 6 personas. 
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MESES Enero Febrero Marzo  Abril Mayo Junio Julio  Agosto Sept. Octubre Nov. Dic. TOTAL U$ 
Desayuno 583.20 97.20 97.20 97.20 97.20 97.20 97.20 97.20 97.20 97.20 97.20 97.20 1,652.40 
Almuerzos 960.12 160.02 160.02 160.02 160.02 160.02 160.02 160.02 160.02 160.02 160.02 160.02 2,720.34 
Cenas 1,049.76 174.96 174.96 174.96 174.96 174.96 174.96 174.96 174.96 174.96 174.96 174.96 2,974.32 
BAR 2,360.16 2,360.16 2,360.16 2,360.16 2,360.16 2,360.16 2,360.16 2,360.16 2,360.16 2,360.16 2,360.16 2,360.16 28,321.92 
T O T A L  4,953.24 2,792.34 2,792.34 2,792.34 2,792.34 2,792.34 2,792.34 2,792.34 2,792.34 2,792.34 2,792.34 2,792.34 35,668.98 
 
Se toma en cuenta el nivel solicitado por turistas  tanto extranjeros como nacionales, y que el nivel ocupacional es de un 58%, y que por casa son 6 habitantes. 
Desayunos  U$  5,40  Almuerzos  U$ 8,89   Cena U$  9,72 
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Total #19 Ingreso Total por Restaurante 
INGRESO  POR RESTAURANTE 
AÑOS 1er año 2do año 3er Año 4to año 5to año 6to año 7to año Total 
Desayuno 5,832.00 6,065.28 1,487.16 1,542.24 1,127.52 1,652.40 1,652.40 19,359.00 
Almuerzos 9,594.00 9,936.00 2,448.34 2,538.95 1,856.16 2,720.34 2,720.34 31,814.13 
Cenas 10,497.60 13,016.88 2,676.82 2,776.10 2,029.56 2,974.32 2,974.32 36,945.60 
BAR 23,601.60 24,545.54 25,489.68 26,433.84 27,377.88 28,321.92 28,321.92 184,092.38 
T O T A L E S 49,525.20 53,563.70 32,102.00 33,291.13 32,391.12 35,668.98 35,668.98 272,211.11 
 




AÑOS 1er año 2do año 3er Año 4to año 5to año 6to año 7mo. Año Total 
CASAS 132,500.00 144,690.00 157,700.00 212,530.00 231,200.00 251,220.00 251,220.00 1,381,060.00 
REST. Y BAR 49,525.60 53,563.80 32,102.00 33,291.13 32,391.12 35,668.98 35,668.98 272,211.61 
SPA. GIMNAS 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 7,560.00 
T O T A L E S 183,105.60 199,333.80 190,882.00 246,901.13 264,671.12 287,968.98 287,968.98 1,660,831.61 
         
Nota:  Para efectuar la memoria de calculo  de casas se tomara de base el costo del ingreso por 10 que son las casa. 
1er. Año 13,250,00 x 10 = 132,500,00 14,469,00 x 10 = 144,690,00 2do. Año  
3er. Año 15,770,00 x 10 =  157,700,00 21,253,00 x 10 =  212,530,00 4to. Año  
5to. Año 23,120,00 x 10 = 231,200,00 25,122,00 x 10 =  251,220,00 6to. Año  
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Tabla #20 Ingresos por Spa y Gimnasio 
 
MYSTIC SAND'S RESORT & SPA 
APOSENTILLO, CHINANDEGA 
INGRESOS DE SPA Y GIMNASIO 
PRIMER  AÑO 
MESES Enero Febrero Marzo  Abril Mayo Junio Julio  Agosto Sept. Octubre Nov. Dic. TOTAL U$ 
SPA 900.00 900.00 900.00 900.00 900.00 900.00 900.00 900.00 900.00 900.00 900.00 900.00 10,800.00 
GIMNASIO 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 180.00 2,160.00 
T O T A L  1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 12,960.00 
 
Tomando de base que un 20% utilice estos servicios, unas 3 veces a la semana, con un promedio de 6 personas. Spa $500,00   y el Gimnasio la semana un costo de $10,00 
6 personas x 20% x 3 x $500 x 50%= 900 6 personas x 20% x 15 x $10= 180 
 
INGRESOS TOTALES 
AÑOS 1er año 2do año 3er Año 4to año 5to año 6to año 7mo. Año Total 
CASAS 132,500.00 144,690.00 157,700.00 212,530.00 231,200.00 251,220.00 251,220.00 1,381,060.00 
REST. Y 
BAR 49,525.60 53,563.80 32,102.00 33,291.13 32,391.12 35,668.98 35,668.98 272,211.61 
SPA. GYM 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 1,080.00 7,560.00 
T O T A L E 
S 183,105.60 199,333.80 190,882.00 246,901.13 264,671.12 287,968.98 287,968.98 1,660,831.61 
         
Nota:  Para efectuar la memoria de calculo  de casas se tomara de base el costo del ingreso por 10 que son las 
casa. 
1er. Año 13,250,00 x 10 = 132,500,00 14,469,00 x 10 = 144,690,00 2do. Año  
3er. Año 15,770,00 x 10 =  157,700,00 21,253,00 x 10 =  212,530,00 4to. Año  
5to. Año 23,120,00 x 10 = 231,200,00 25,122,00 x 10 =  251,220,00 6to. Año  
    25,122,00 x 10 =  251,220,00 7to. Año  
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Tabla #21 Punto de Equilibrio 
 
MYSTIC SAND´S RESORT & SPA   
APOSENTILLO, CHINANDEGA 
















       
1er. año 2do. año 3ter año 4to. año 5to. año 6to. año 7to. año 
       
PEQ CF 9,045.00 
 
28.51 8,745.00 26.25 8,745.00 26.56 8,745.00 20.78 8,745.00 19.90 8,745.00 18.92 8,745.00 18.92 
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Tabla # 22 Costos Fijos  
 
MYSTIC SAND'S RESORT & SPA 
APOSENTILLO, CHINANDEGA 
COSTOS   FIJOS 
 1er Año 2do. Año 3er Año 4to. Año 5to. Año 6to Año 7to Año 
Gastos de Administración        
Alimentación 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 
Viático de transporte 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 
Administración - salario 4,200.00 3,900.00 3,900.00 3,900.00 3,900.00 3,900.00 3,900.00 
SPA - salario 565.00 565.00 565.00 565.00 565.00 565.00 565.00 
Gimnasio - salario 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 400.00 
Recepción - salario 700.00 700.00 700.00 700.00 700.00 700.00 700.00 
Servicios Generales - salario 680.00 680.00 680.00 680.00 680.00 680.00 680.00 
TOTAL COSTOS FIJOS $9,045.00 $8,745.00 $8,745.00 $8,745.00 $8,745.00 $8,745.00 $8,745.00 
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Tabla # 23 Costos Variables 
 
MYSTIC SAND'S RESORT & SPA 
APOSENTILLO, CHINANDEGA 
COSTOS VARIABLES 
INSS Laboral 15% 756.75 627.00 627.00 627.00 627.00 627.00 627.00 
Gerente 30% 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 450.00 
Equipo de Bar y Rest. Perecedero 29,715.12 32,138.20 19,261.20 19,974.68 19,434.67 21,401.38 21,401.38 
(en base al 60 % de las ventas)        
Mantenimiento (3% de la Renta) 288.00 302.40 317.52 333.36 349.92 367.56 367.56 
Seguros  (1% Renta) 96.00 100.80 105.84 111.12 116.64 122.52 122.52 
Utilidades  (5% de la Renta) 480.00 504.00 529.20 555.60 583.20 367.56 367.56 
Impuesto (0%) $0.00 $0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
TOTAL COSTOS VARIABLES $31,785.87 $34,122.40 $21,290.76 $22,051.76 $21,561.43 $23,336.02 $23,336.02 
 
 
Tabla #24  Flujo de Inicial por Periodo 
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MYSTIC SAND´S RESORT& SPA 
APOSENTILLO, CHINANDEGA 
FLUJO INICIAL POR PERIODO 
        
 1ero 2do 3ero 4to 5to 6to 7to 
Rentas Operacionales 63,855.60 69,112.80 48,952.00 55,624.13 56,591.12 49,000.98 49,000.98 
(-) Cargo x Depreciación 44,100.00 44,100.00 44,100.00 44,100.00 44,100.00 44,100.00 44,100.00 
Cambio Neto antes de Impuesto 19,755.60 25,012.80 4,852.00 11,524.13 12,491.12 4,900.98 4,900.98 
        
(-) Impuesto 34% 6,716.90 8,504.35 1,649.68 3,918.20 4,246.98 1,666.33 1,666.33 
Cambio Neto despues de Impuesto 19,755.60 25,012.80 4,852.00 11,524.13 12,491.12 4,900.98 4,900.98 
(+) Cargos por Depreciaciòn 44,100.00 44,100.00 44,100.00 44,100.00 44,100.00 44,100.00 44,100.00 
Flujo Neto Incremental 63,855.60 69,112.80 48,952.00 55,624.13 56,591.12 49,000.98 49,000.98 
 
MYSTIC SAND'S RESORT & SPA 
APOSENTILLO, CHINANDEGA 
FLUJO INICIAL POR PERIODO 
  
Flujo Neto último año 49,000.98 
(+) Valor de Salvamento 378,000.00 
(-) Impuesto del 34% 128,520.00 
Flujo Efectivo Final 298,480.98 
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11.3 ANEXO DE ENCUENTAS Y ENTREVISTAS 
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Población de Chinandega 
 
Somos estudiantes de la carrera de Turismo y Administración Hotelera de la 
Universidad Americana. Le agradecemos contestar la pregunta con mayor 




 Determinar la probabilidad de éxito (P) y probabilidad de fracaso 
(Q) de la instalación del resort Punta Sal. 
 
Si en la playa de Aposentillo (Chinandega) se construyera un Hotel llamado 
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ENCUESTA PARA TURISTAS NACIONALES  
 
Como estudiantes del último año de la carrera de Turismo y 
Administración Hotelera, estamos realizando nuestra monografía en base 
al estudio de factibilidad de un Resort en la playa Aposentillo, 
Departamento de Chinandega. La información que nos brinde será 





 Obtener información de parte del mercado potencial de 
Mystic Sand´s Resort & Spa para hacer un estudio de mercado al que 





1. ¿Acostumbra usted hacer viajes de turismo? 
___Siempre 
___Frecuentemente    
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2. ¿Con qué frecuencia viaja usted por motivos de turismo? 













4. ¿Dónde prefiere viajar usted?  
___Fuera del país 
___Dentro del país 
 
5. Si en la pregunta 4 usted respondió fuera o dentro del país su 
preferencia se debe a: 
a) Comodidad 
b) Calidad de servicio 
c) Mejores opciones 
d) Mayor variedad  
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e) Costos mas bajos 
f) Todas las anteriores  




___Muy importante  
___Indispensable 
 
8. Suele viajar: 
___Solo                         
___Con una persona      
___Con dos personas      
___Mas de dos personas 
___En familia             
 






10. ¿Cuanto estaría dispuesto usted a pagar en hospedaje en sus 
vacaciones?  
___Menos de $ 300     
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___Entre $ 300 a $ 500  
___$ 500 a más         
 
SURVEY FOR INTERNATIONAL TOURISTS 
 
As students on their last year of study in Tourism and Hotel Administration, 
we are elaborating our thesis on the study of the feasibility of a Resort in the 
beach of Aposentillo, located in the Department of Chinandega. The 
information you provide us with will play a determining role in order to 






1. Do you usually travel? 
Always___    
Frequently____    




2.  How frequent do you travel with tourism purposes? 
Every two years____ 
Once a year ____ 
Every six months____ 
Monthly____ 
Every two weeks____ 
Weekly____ 
 
3. In what type of travel are you interested? 
Beach____ 
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4. Where do you prefer to travel?  
Abroad____ 
Within your own country____ 
 
5. If in question 4 your answer was yes, your preference is due to: 
Comfort____ 




All the above ____ 
 
6. What importance does comfort play while choosing the place to stay while 
vacationing? 
No importance at all___ 
Little importance___ 




7. I usually travel: 
Alone___ 
With one more person____ 
With two more persons____ 
More the two persons____ 
With my Family____ 
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9. How much would you be willing to pay at the place you stay while 
vacationing?  
___Less then $300 
___Between $300 and $500 





ENCUESTA PARA RECIDENTES DE APOSENTILLO 
 
Como estudiantes del último año de la carrera de Turismo y 
Administración Hotelera, estamos realizando nuestra monografía en base 
al estudio de factibilidad de un Hotel Resort & Spa en la playa 
Aposentillo, Departamento de Chinandega. La información que nos brinde 





Obtener información de parte del mercado potencial de Mystic 
Sands Resort & Spa para hacer un estudio de mercado al que tendría que 





1. Cuánto tiempo tiene de vivir en Aposentillo 
a. Menos de 5 años 
b. Mas de 5 años 
c. Toda la vida 
 
2. ¿Le ha traído algún beneficio económico el desarrollo que ha habido 
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Qué tipo de negocio cree usted que ayudaría a al desarrollo económico de 
aposentillo.  
 
    a) Bar y restaurante               b) Discoteca               c) Spa and resort  
 













8. ¿Si tuviese la oportunidad de trabajar en un Hotel Resort,   que tipo de 
empleo podría desempeñar? 
 
___ Cuerpo de Seguridad ___ Guía Turístico  ___ Jardinero 
___Bar Tender  ___Bell Boy  ___Chofer  
___ Mucama   ___Guía Turístico  ___Recepcionista 
___Cocinera   ___Lavandería  ___Mesera  
 
9. ¿Cree usted que los desechos generados por el Hotel Resort afectarían 
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10. ¿Considera  usted que el ruido que generaría el Hotel Resort 










ENTREVISTA A POSIBLES INVERSIONISTAS. 
 
Como estudiantes del último año de la carrera de Turismo y Administración 
Hotelera, estamos realizando nuestra monografía en base al estudio de 
factibilidad de un Resort en la playa Aposentillo, Departamento de 
Chinandega. La información que nos brinde será determinante para el logro de 
los objetivos de este estudio. Muy agradecidas. 
 
Objetivo:  
 Obtener información de parte del sector empresarial sobre inversiones 





1- ¿Cree usted que el departamento de Chinandega cuenta con recursos 
turísticos necesarios que merecen una mayor participación en el turismo? 
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3- ¿Qué opinión daría acerca de la instalación de un Resort en Aposentillo 
en el departamento de Chinandega? 
 
 
4- ¿Qué tipo de turistas serian los más apropiados e interesados en visitar 
este Resort?  





Como estudiantes del último año de la carrera de Turismo y Administración 
Hotelera, estamos realizando nuestra monografía en base al estudio de 
factibilidad de un Resort en la playa Aposentillo, Departamento de 
Chinandega. La información que nos brinde será determinante para el logro de 
los objetivos de este estudio. Muy agradecidas. 
 
 
1. ¿Considera usted al departamento de Chinandega un destino Turístico? 
 
2. ¿Qué importancia considera usted que tiene el Turismo dentro del 
departamento? 
 
3. ¿Qué tipo de turismo se desarrolla mayormente en el departamento? 
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11.4   Anexo de tablas de encuestas 
 









18-28 33 17,6 17,6 17,6 
29-40 73 38,8 38,8 56,4 
41-50 64 34,0 34,0 90,4 
51-70 18 9,6 9,6 100,0 














Femenino 98 52,1 52,1 52,1 
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Masculino 90 47,9 47,9 100,0 
Total 188 100,0 100,0   
 
 Acostumbra a viajar 
 





Siempre 45 23,9 23,9 23,9 
Frecuentemente 69 36,7 36,7 60,6 
Algunas veces 57 30,3 30,3 90,9 
Pocas veces 17 9,0 9,0 100,0 
Total 188 100,0 100,0   
 
 Frecuencia de viaje 
 
 Frecuencia 






años 42 22,3 22,3 22,3 
Anual 75 39,9 39,9 62,2 
Semestral 18 9,6 9,6 71,8 
Mensual 30 16,0 16,0 87,8 
Quincenal 21 11,2 11,2 98,9 
Semanal 2 1,1 1,1 100,0 
Total 188 100,0 100,0   
 
 
 Tipo de turismo 
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Playa 42 22,5 22,5 22,5 
Arqueología 22 11,8 11,8 34,3 
Ecoturismo 33 17,6 17,6 51,9 
Aventura 27 14,4 14,4 66,4 
Arq. y 
Ecoturismo 
16 8,6 8,6 74,9 
Playa, Eco. y 
Aventura 
24 12,8 12,8 87,7 
Playa y 
Aventura 
23 12,3 12,3 100,0 
Total 187 100,0 100,0   
 
Preferencia de viaje 
 





Fuera 145 77,1 77,1 77,1 
Dentro 43 22,9 22,9 100,0 
Total 188 100,0 100,0   
 
 Dentro o Fuera 
 





Comodidad 25 13,3 13,3 13,3 
Calidad de 
servicio 
26 13,8 13,8 27,1 
Mejor opcion 45 23,9 23,9 51,1 
Mayor 
variedad 
45 23,9 23,9 75,0 
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12 6,4 6,4 81,4 
Todas las 
anteriores 
35 18,6 18,6 100,0 
Total 188 100,0 100,0   
 
 Importancia de comodidad 
 





Nada importante 13 6,9 6,9 6,9 
Poco importante 18 9,6 9,6 16,5 
Importante 37 19,7 19,7 36,2 
Muy importante 75 39,9 39,9 76,1 
Indispensable 45 23,9 23,9 100,0 
Total 188 100,0 100,0   
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Solo 9 4,8 4,8 4,8 
Con una persona 20 10,6 10,6 15,4 
Con dos persona 23 12,2 12,2 27,7 
Con mas de dos personas 63 33,5 33,5 61,2 
En familia 73 38,8 38,8 100,0 




Preferencia de hospedaje 
 





Hotel 35 18,6 18,6 18,6 
Hostal 10 5,3 5,3 23,9 
Casa 85 45,2 45,2 69,1 
Cabaña 58 30,9 30,9 100,0 
Total 188 100,0 100,0   
 
 
 Precio (en dólares) por hospedaje 
 
  Frec. % % válido % acuml. 
Menos de $300 41 21,8 21,8 21,8 
Entre $300 y $500 55 29,3 29,3 51,1 
$500 a más 92 48,9 48,9 100,0 
Total 188 100,0 100,0  
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18-28 87 46.3 47.5 47.5 
29-40 60 31.9 32.8 80.3 
41-50 23 12.2 12.6 92.9 
51-70 15 6.9 7.1 100.0 
Total 188 100.0 100.0 







Femenino 87 46.3 46.3 46.3 
Masculino 101 53.7 53.7 100.0 
Total 188 100.0 100.0   





 Asiáticos 17 14.4 14.4 14.4 
Europeos 81 43.1 43.1 57.4 
Latinos 60 20.7 20.7 78.2 
Anglosajones 30 21.8 21.8 100.0 
Total 188 100.0 100.0   
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¿Acostumbra usted hacer viajes de turismo? 
 
 
 Frec. Porc. % % válido 
Porcentaje 
acumulado 
 Siempre 37 19.7 19.7 19.7 
Frecuentement 77 41.0 41.0 60.6 
Algunas veces 50 26.6 26.6 87.2 
Pocas veces 24 12.8 12.8 100.0 









¿Que tipo de turismo le interesa? 
 
 Frec. Porct % válido % acum 
 Playa 75 39.9 39.9 39.9 
Arqueología 5 2.7 2.7 42.6 
Ecoturismo 31 16.5 16.5 59.0 
Aventura 12 6.4 6.4 65.4 
Arq. y Ecoturismo 17 9.0 9.0 74.5 
Playa, Eco. y Avent 24 12.8 12.8 87.2 
Playa y Aventura 24 12.8 12.8 100.0 
Total 188 100.0 100.0   
 
  





 Cada dos años 33 17.6 17.6 17.6 
Anual 50 26.6 26.6 44.1 
Semestral 67 35.6 35.6 79.8 
Mensual 27 14.4 14.4 94.1 
Quincenal 10 5.3 5.3 99.5 
Semanal 1 .5 .5 100.0 
 Total 188 100.0 100.0 
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válido % acum 
 Fuera 139 73.9 73.9 73.9 
Dentro 49 26.1 26.1 100.0 
Total 188 100.0 100.0   
 
 
¿Por qué prefiere dentro y fuera del país? 
 
 





 Comodidad 11 5.9 5.9 5.9 
Calidad de servicio 5 2.7 2.7 8.5 
Mejor opción 54 28.7 28.7 37.2 
Mayor variedad 27 14.4 14.4 51.6 
Costos mas bajos 42 22.3 22.3 73.9 
Todas las anterio 49 26.1 26.1 100.0 




¿Qué importancia tiene para usted la comodidad en el alojamiento? 
 
 
 Frec. Porc. Porc. válido Porc. Acum.. 
 Nada import 2 1.1 1.1 1.1 
Poco import 10 5.3 5.3 6.4 
Importante 41 21.8 21.8 28.2 
Muy import 63 33.5 33.5 61.7 
Indispensable 72 38.3 38.3 100.0 
Total 188 100.0 100.0   
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Solo 16 8.5 8.5 8.5 
Con una persona 36 19.1 19.1 27.7 
Con dos persona 26 13.8 13.8 41.5 
En familia 63 33.5 33.5 75.0 
Con mas de 2 pers 47 25.0 25.0 100.0 
Total 188 100 100   
 
 
¿En qué lugar le gustaría hospedarse si  va de vacaciones a la playa? 
 
 





 Hotel 65 34.6 34.6 34.6 
Cabañas 29 15.4 15.4 50.0 
Casa 76 40.4 40.4 90.4 
Hostal 18 9.6 9.6 100 




¿Cuánto estaría dispuesto usted a pagar en hospedaje en sus vacaciones? 
  
 





 Menos de $300 59 31.4 31.4 31.4 
Entre $300 y $500 47 25.0 25.0 56.4 
$500 a más 82 43.6 43.6 100.0 
Total 188 100.0 100.0   
 Estudio de pre-factibilidad para la instalación de Mystic Sands Resort & Spa.  
 
 
Yamilet Aguado, Zorayda Zayas                                                        Ing. Marcia Doña      
   










 Frec % % válido % acum 
 18-28 29 10.7 10.7 10.7 
29-40 38 50.7 50.7 61.3 
41-50 8 38.7 38.7 100.0 





  Frec. % %val % acum 
 Femenino 44 58.7 58.7 58.7 
  Masculino 31 41.3 41.3 100.0 




¿Cuánto tiempo tiene de vivir en Aposentillo? 
 
 Frec. % % válido %acum. 
 Menos de 5 años 2 2.7 2.7 2.7 
Más de 5 años 35 46.7 46.7 49.3 
Toda la vida 38 50.7 50.7 100.0 
Total 75 100.0 100.0   
 
 
¿Le ha traído algún beneficio económico el desarrollo que ha habido en  la 












 Si 68 90.7 90.7 90.7 
No 7 9.3 9.3 100.0 
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o 14 18.7 18.7 18.7 
Positivo 61 81.3 81.3 100.0 








 Frec. Porcentaje % válido % acum.. 
 Discoteca 30 40.0 40.0 40.0 
Hotel 40 53.3 53.3 93.3 
Bar y Rest 5 6.7 6.7 100.0 
Total 75 100.0 100.0   
 
 
¿Le gustaría que existiera un Hotel Resort y Spa en la playa de Aposentillo? 
 
 
 Frec. % % válido % acumulada 
 No 15 20.0 20.0 20.0 
Si 60 80.0 80.0 100.0 




¿Cree qué la instalación de un Hotel Resort podría generarle empleo? 
 
 
 Frec % % válid % acum 
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 Si 62 82.7 82.7 82.7 
No 13 17.3 17.3 100.0 
Total 75 100.0 100.0   
 
 













 Si 58 77.3 77.3 77.3 
No 17 22.7 22.7 100.0 


















 Cuerpo de 
seguridad 8 10.7 10.7 10.7 
Guia 
turístico 8 10.7 10.7 21.3 
Jardinero 6 8.0 8.0 29.3 
Bar tender 7 9.3 9.3 38.7 
Bell boy 6 8.0 8.0 46.7 
Chofer 7 9.3 9.3 56.0 
Mucama 14 18.7 18.7 74.7 
Recepcionis
ta 5 6.7 6.7 81.3 
Cocinero 
(a) 3 4.0 4.0 85.3 
Lavandería 4 5.3 5.3 90.7 
Mesero (a) 7 9.3 9.3 100.0 
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¿Cree usted que los desechos generados por el Hotel Resort afectarían su 













 Si 52 69.3 69.3 69.3 
No 23 30.7 30.7 100.0 


















 Si 30 40.0 40.0 40.0 
No 45 60.0 60.0 100.0 


















 Si 52 69.3 69.3 69.3 
No 23 30.7 30.7 100.0 
Total 75 100.0 100.0   
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11.5   Ley 306 LEY DE INCENTIVOS PARA LA INDUSTRIA TURÍSTICA 
DE LA REPÚBLICA DE NICARAGUA 
 
LEY No. 306, Aprobada el 18 de Mayo de 1999 
 
Publicada en La Gaceta No. 117 del 21 de Junio de 1999 
 
EL PRESIDENTE DE LA REPÚBLICA DE NICARAGUA 
 
Hace saber al pueblo nicaragüense que la: 
 




NATURALEZA Y CARACTER, DEFINICIONES 
 
Artículo 3.- Podrán acogerse a los incentivos de la presente Ley, las 
personas naturales o jurídicas que se dediquen e inviertan directamente en 
servicios y actividades turísticas debidamente autorizadas por el INTUR y que 
son los siguientes: 
 
1) Servicios de la Industria Hotelera, (Hoteles, Moteles, Aparta-hoteles, 
Condo-hoteles). 
 
2) Inversiones en Áreas Protegidas de Interés Turístico y Ecológico sin 
afectar el medio ambiente, previa autorización de la autoridad 
correspondiente (MARENA), así como en sitios públicos de interés turístico y 
cultural; y en conjuntos de preservación histórica. 
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3) Transporte Aéreo. 
 
4) Transporte Acuático (Marítimo, Fluvial y Lacustre). 
 
5) Turismo Interno y Receptivo; y Transporte Colectivo Turístico-Terrestre. 
 
6) Servicios de Alimentos, Bebidas y Diversiones. 
 
7) Inversiones en Filmación de Películas; y en eventos de beneficio para el 
Turismo. 
 
8) Arrendamiento de Vehículos Terrestres y Acuáticos a turistas.  
 
9) Inversiones en Infraestructura Turística y en Equipamientos Turísticos 
Conexos.  
 
10) Desarrollo de las artesanías nicaragüenses; Rescate de Industrias 
Tradicionales en peligro; Producciones de Eventos de Música Típica y del 
Baile folklórico e Impresos y Materiales de Promoción Turística. 
 
11) Pequeñas, medianas y micro empresas que operan en el sector turístico, 
en todos los ámbitos de la actividad sectorial. 
 
Podrán igualmente beneficiarse de exoneraciones y créditos fiscales bajo la 
presente ley, las personas naturales o jurídicas, que inviertan directamente en 
el desarrollo de actividades turísticas, o que participen indirectamente 
financiando dichas actividades, estando las mismas situadas en Zonas 
Especiales de Planeamiento y Desarrollo Turístico (Z.E.P.D.T), que así se 
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definen y determinen por el INTUR. 
 
Podrán igualmente beneficiarse de concesiones sobre áreas e instalaciones 
que son propiedad del Estado, en donde el Poder Ejecutivo, a través del 
INTUR, tenga interés en desarrollar actividades turísticas de gran calidad, las 
empresas que estén dispuestas a invertir en dichas áreas y a operar dichas 
instalaciones bajo los términos y condiciones de un contrato a largo plazo. 
 
Artículo 4.- Para los efectos de la presente Ley, se ofrecen las siguientes 
definiciones: 
 
4.1.- Actividad Turística en Servicios de la Industria Hotelera: La 
titularidad y/o la administración de instalaciones proporcionando servicios a 
turistas y visitantes para alojamiento público mediante paga, en conjunto o no 
con otras actividades turísticas. Dicha actividad se diferencia de acuerdo a la 
categoría de servicios, tipo de instalaciones y régimen de propiedad, como 
sigue: 
 
4.1.1.- Hospederías Mayores: Instalaciones de la Industria Hotelera que son 
de clase mayor y comprenden Hoteles, Condo-Hoteles, Aparta-hoteles, 
Alojamientos en Tiempo Compartido, y Moteles. Dichas instalaciones 
comprenderán no menos de quince (15) unidades habitacionales para 
alojamiento y serán operadas bajo las normas y condiciones de sanidad y 
eficiencia dictadas por el INTUR y según el Reglamento de Hospedería. 
 
4.1.1.1.- Hoteles: Instalaciones de alojamiento a huéspedes en tránsito, en 
un edificio, parte de él, o grupo de edificios, aprobadas por el INTUR para 
proporcionar servicios completos de alimentación y limpieza y otros servicios 
accesorios y conexos a la actividad turística, que cumplan con los requisitos 
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de alojamiento y operación para Hospederías Mayores y del Reglamento de 
Hospedería. 
 
4.1.1.2.- Condo-hoteles: Conjunto de unidades habitacionales en un edificio 
o grupo de edificios donde cada unidad se adquiere en régimen turístico de 
propiedad horizontal, que cumplan con los requisitos de alojamiento y 
operación para Hospederías Mayores y del Reglamento de Hospedería. 
 
4.1.1.3.- Aparta-hoteles: Conjunto de unidades habitacionales en un edificio, 
o grupo de edificios, equipadas con cocinas individuales donde se 
proporcionan servicios parciales para la limpieza pero no necesariamente de 
alimentación y que cumplan con los requisitos de Hospederías Mayores; y del 
Reglamento de Hospedería. 
 
4.1.1.4.- Alojamientos en Tiempo Compartido (Time-share): Instalaciones, 
en edificios o grupos de edificios, sometidas a modalidades y régimen 
contractual mediante los cuales se adquieren derechos de uso sobre el 
inmueble por distintas personas, en distintos períodos del año. Cualificarán 
bajo esta Ley si cumplen con los requisitos de Hospederías Mayores, y del 
Reglamento de Hospedería. 
 
4.1.1.5.- Moteles: Instalaciones orientadas al automovilista viajero y turista, 
que se dediquen por su situación cercana a carreteras y por la proximidad del 
aparcamiento a las habitaciones, con servicio de limpieza pero no 
necesariamente de alimentación y que para los efectos de esta Ley cumplen 
con los requisitos de Hospederías Mayores, y del Reglamento de Hospedería. 
 
4.1.2.1.- "Paradores de Nicaragua": Marca registrada por el INTUR y sello 
de calidad otorgado por INTUR para distinguir aquellas instalaciones de 
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alojamiento, de tamaño pequeño a mediano, con servicios completos de 
limpieza y alimentación, orientadas al turista viajero, que se distinguen como 
acogedoras y pintorescas, por sus modernas comodidades, excelente 
servicio, tarifas económicas, su cocina de calidad tanto internacional como de 
la tradición regional, y sobre todo por una total y excelente armonización 
arquitectónica con el entorno cultural-histórico y/o natural-ecológico. 
Cualificarán bajo esta Ley y para otros beneficios del Programa de Paradores 
de Nicaragua, si cumplen con los requisitos del Reglamento de Hospedería. 
 
4.1.2.2.- Programa de Paradores de Nicaragua: Programa auspiciado por el 
INTUR para fomentar e impulsar, con los incentivos de esta Ley y con otras 
medidas específicas de promoción y mercadeo elaboradas e implementadas 
gratuitamente por el Instituto, la creación de una red nacional de Paradores, 
que podrán ser instalaciones hoteleras nuevas, o aquellas que existen 
cuando sus titulares emprenden inversiones nuevas con el propósito de 
mejorar y remodelar dichas instalaciones para cualificar bajo las normas que 
apliquen a los Paradores de Nicaragua promovidos con el sello de calidad del 
INTUR y según el Reglamento de Hospedería. 
 
4.1.3.- Hospederías Mínimas: Establecimiento de alojamiento de carácter 
pequeño y/o especializado, incluyendo Hostales Familiares, Albergues, 
Cabañas, Casas de Huéspedes o Pensiones, Áreas de Acampar (Camping y 
Caravaning). Cualificarán bajo esta Ley si cumplen con las normas del 
Reglamento de Hospedería. 
 
4.1.3.1.- Hostales Familiares: Establecimiento de alojamientos pequeños, en 
zonas rurales y/o urbanas, operados por un individuo o una familia, y con 
servicio de alimentación casera. 
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4.1.3.2.- Albergues: Alojamientos en zonas turísticas con servicios mínimos 






11.7  ANEXO SEGMENTO DE UNIVERSO 
 
 
Población Urbana Nicaragua 
20-24 = 10.5/100 = 0.105x2875550 = 301,932 
25-29 = 8.0/100 = 0.08x2875550  = 230,044 
30-34 = 6.6/100 = 0.066x2875550 = 189,786 
35-39 = 5.7/100 = 0.057x2875550 = 163,906 
40-44 = 4.8/100 = 0.048x2875550 = 138,026 
45-49 = 3.9/100 = 0.039x2875550 = 112,146 
                 1, 135,840 
          *0.40  
       Universo Nacional 454,336 
 
 
Ingreso de turistas      712,285 
        X 40%  
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 11.9 ANEXO DE LOTIFICACIÓN
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11.10 ANEXO DE MODELO 
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Parte atrás  
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11.11 AEXO  DE CASA CLUB 
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11.12 ANEXO DE FOTOS DE LA PLAYA DE APOSENTILLO 
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11.13 ANEXO DE PUNTO DE EQUILIBRIO 
 
PUNTO DE EQUILIBRIO 
GLOBALIZANDO LOS 7 AÑOS. 
    
    
PEQ = CF   
 PV-CV   
CF 61,515.00    
PV 1,660,831.00 446.39  
TURISTAS 3,720.60    
       
CV 177,484.26 47.70  
  3,720.60    
       
PEQ 61,515.00 154.29  
  398.68    
 
3er. Año   
CF 8,745.00   
PV 190,882.00 370.64 
  515.00   
CV 21,290.76 41.34 
  515.00   
PEQ 3 AÑO 8,745.00 26.56 









1er. Año  
CF 9,045.00   
PV 183,105.60 383.87 
  477.00   
CV 31,785.87 66.64 
  477.00   
PEQ  9,045.00 28.51 
  317.23   
2do. Año   
CF 8,745.00   
PV 199,333.80 401.88 
  496.00   
CV 34,122.40 68.80 
  496.00   
PEQ 2 AÑO 8,745.00 26.25 
  333.09   
4to. Año   
CF 8,745.00   
PV 246,901.13 462.15 
  534.24   
CV 22,051.76 41.28 
  534.24   
PEQ 4 AÑO 8,745.00 20.78 
  420.88   
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CF 8,745.00   
PV 264,671.12 478.33 
  553.32   
CV 21,561.43 38.97 
  553.32   
PEQ 5 AÑO 8,745.00 19.90 





CF 8,745.00   
PV 287,968.98 503.09 
  572.40   
CV 23,336.02 40.77 
  572.40   
PEQ 6 AÑO 8,745.00 18.92 




CF 8,745.00   
PV 287,968.98 503.09 
  572.40   
CV 23,336.02 40.77 
  572.40   
PEQ 7 AÑO 8,745.00 18.92 
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Selección de nombre del hotel 
ESCALA 
NOMBRE 1 2 3 4 5 
Resort Punta Sal Resort & Spa     
Arena Mistica Resort & Spa     
Villa Ballena Resort & Spa     
Mystic Sand´s Resort & Spas   
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11.15 ANEXO DE ESCRITURA DE PROPIEDAD 
